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Forord

Vistra Gotalands 14n &r ett attraktivt 1dn att flytta till och bo i. Befolkningen okar,
nu giller det att planera och bygga for nya invénare. Utmaningen &r att erbjuda
invanare — de som redan bor hér och de som vill flytta hit — det goda boendet.

Med denna positiva utgangspunkt blir bostadsfragan en nyckelfraga for kommu-
nernas och lénets utveckling. Bostadsfragorna dr viktiga och grundlédggande for
samhéllsutvecklingen och lénets tillvidxt. For att vara en fortsatt attraktiv boende-
och arbetsmarknad krivs att ett bra utbud av olika bostdder kan moéta efterfragan
och behov. Aktorer maste samverka, vara villiga att ta risker och investera i bo-
stadsmarknaden.

Det goda livet bygger pa att ha tillgdng till bra bostdder i ett vilfungerande sam-
hille. Dar manniskors behov av standard, trygghet, kulturutbud med mera kan mé-
tas. Att ha en egen bostad &r centralt for den enskilde individens trygghet och for
den egna utvecklingen.

Vistra Gotalands lén star infor fortsatta utmaningar. Lénsstyrelsen vill tillsammans
med andra aktorer inspirera och medverka i arbetet for ett hallbart samhéllsbyg-
gande. Syftet med rapporten ér att redovisa och analysera valda perspektiv pd bo-
stadsmarknaden. Pa det sittet vill vi bidra med ett regionalt underlag infor fortsatta
konstruktiva samtal om nodvéandiga atgirder for en béattre fungerande bostads-
marknad. Sarskilt vill vi betona vikten av att kommunerna bedriver en strategisk
boendeplanering och arbetar regionalt med bostadsfragorna.

Goteborg 1 juni 2014

Christer Abrahamsson

Samhéllsbyggnadsdirektor
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Sammanfattning

Under ar 2013 okade befolkningen i Vistra Gotalands lan med nérmare 15 000
personer, det dr den storsta 6kningen pa 20 ar. Befolknings6kningen fortsétter vara
pataglig i och kring Goteborg, men dven pa manga andra hall i ldnet vaxer befolk-
ningen. Samtidigt dr det ocksa sa att befolkningen minskar i knappt en tredjedel av
lanets 49 kommuner.

Befolkningsutvecklingen bidrar till pafrestningar pa lanets bostadsmarknad. Totalt
redovisar nu 34 kommuner underskott p& bostidder. Det ér fler &n tidigare &r. Pro-
blemet med for fa bostider drabbar hela bostadsmarknaden, men framforallt drab-
bar det underprivilegierade grupper och hushall som dr nya pa bostadsmarknaden.
Léansstyrelsen konstaterar att nyanldnda, ungdomar och personer utanfoér den ordi-
narie bostadsmarknaden &r grupper som har det sérskilt svart pa bostadsmarknaden.

Ambitionerna har hdjts i arbetet for att motverka hemloshet. Flera olika situationer
for individer kan leda till hemldshet vilket krdver skilda insatser. Kommunerna
arbetar med ménga tgirder pa den sekundéra bostadsmarknaden. Nya metoder
provas, bl.a. Bostad forst, dir individen genom eget hyreskontrakt anses ha storre
mdjlighet att foréndra sitt liv.

Bostadsbyggandet varierar kraftigt mellan aren. Efter en period med mycket laga
tal i slutet av 2000-talet har antalet fardigstdllda bostéder i ldnet okat pétagligt de
senaste tva aren. Ar 2013 blev nira 5 300 bostider klara, varav huvuddelen eller 65
% kom till i storstadsomradet.

Aren 2011-2013 stabiliserades nivan pa paborjade bostéder till mellan 4 300 och 4
600 &rligen. Det finns en optimism hos kommunerna, som infoér 2014 forvéntar en
Okning till ndrmare 6 300 byggstartade bostidder. Fordelningen mellan upplatelse-
formerna beddms till omkring 40 procent hyresritter, en nagot ldgre andel bostads-
ritter medan nivén pé villabyggandet kan hamna pa cirka 20 %. Kommunerna ser
dock manga hinder, bade sidana som man kan paverka sjdlva men dven hinder som
man inte rader 6ver. Aktorer, bade pa nationell och regional niva, gor analyser dver
utvecklingen och lagger fram rapporter dir det framkommer bade en optimism for
okat byggande, men andra ser problem och gor mer aterhdllsamma prognoser. En
forutsittning for en positiv utveckling i lanet ar att bostadsbyggandet kan ta ytterli-
gare fart. Aktorer som verkar pa olika delar av ldnets bostadsmarknad behover oka
samverkan och fatta strategiska beslut som kan leda till framsteg.

Ny lagindring fortydligar kommuneras ansvar att anta riktlinjer for bostadsforsorj-
ningen. Lansstyrelsen ska numera alltid ges tillfélle att yttra sig vid kommuneras
planering och samradd med berdrda kommuner ska alltid ske. Lagindringen innebér
ocksa ett fortydligande av vad riktlinjer minst ska innehalla. 27 av ldnets 49 kom-
muner har riktlinjer for bostadsforsorjningen och endast 20 kommuner har antagit
riktlinjer for bostadsforsorjningen under nuvarande mandatperiod. Aven om flera
kommuner har pagdende arbete med riktlinjer for bostadsforsorjningen anser Lins-
styrelsen att arbetet med riktlinjer maste bli béttre. 18 av lidnets 49 kommuner upp-
ger att man har samrad mellan olika kommuner vid planering for bostadsforsorj-
ningen. Med tanke pa underskottet av bostidder i ldnet och ett 6kat behov av mel-



lankommunal samverkan s& dr det anmérkningsvért att samrad inte sker i storre
utstrackning.

I rapporten Obebyggda Byggratter- viss icke-ianspraktagen mark for bostadsan-
damal i tio kommuner i Véastra Gotaland konstaterar Linsstyrelsen att det finns
outnyttjad detaljplanelagd mark for bostadsindamal i flera kommuner. Rapporten
visar att hélften av kommunerna har bristande kunskaper om planlagd mark for
bostadsdndamal som dr obebyggd men att alla kommuners planreserver kommer att
genomforas inom fem — tio &r. Orsakerna till varfor vissa omréden dr obebyggda ar
bland annat att byggherrar inte far ekonomisk barighet i sina projekt, att planerade
bostéder inte motsvarar kommuninvanarnas behov, att utbyggnaden sker etappvis
och att dldre detaljplaner ar for detaljerade for att kunna genomforas med dagens
krav.

Regeringen har bedrivit ett omfattande reformarbete inom lagstiftningen under
senare dr for att {2 till stind forandringar som leder till 6kat bostadsbyggande. Ak-
torer har ocksa sokt gora genomlysningar av problem inom byggsektorn och for-
slagit en rad &ndringar, frimst i regelverken.
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Befolkningsékningen i lanet hégre an pa 20
ar!

Under ar 2013 6kade befolkningen i ldanet med narmare 15 000
personer, det innebar en 6kning pa 0,91 procentenheter, vilket
saledes ar den storsta okningen sedan 1994. Befolkningsok-
ningen fortsatter vara pataglig i och kring Goteborg, men i dven
manga mindre kommuner i andra delar av lanet vaxte befolk-
ningen ifjol. Befolkningen 6kade i 35 kommuner och minskade i
14 kommuner.

Fortsatt befolkningsdkning i lanet

Befolkningen i lénet uppgick vid arsskiftet till drygt 1,615 miljoner invénare. Det
betyder att befolkningen i lanet fortsétter 6ka. Befolkningen 6kade under 2013 med
ndstan 15 000 invanare (en 6kning med 0,91 procent). Det dr hogre dn under 2012,
di befolkningen dkade med knappt 10 000 invanare (eller 0,62 procent). Arets
befolkningsokning ar den procentuellt hdgsta pa 20 ar (1994 var den procentuella
6kningen ocksa 0,91 procent).

Diagram. Arlig befolkningsékning i procent, Vistra Gotalands lan, 1994-2013.
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Kélla: www.sch.se, 2013-05-29 / Regionfakta, 2014-04-24

Befolkningen okar i och kring Gdteborg, men befolkning véxer ocksa pa andra hall
i lanet. Tolv kommuner 6kade sin befolkning mer dn linsgenomsnittet (0,91 pro-
cent). Av dessa ligger fem kommuner i Fyrbodal, tre i Skaraborg respektive Gote-
borgsomradet och en i Sjuhdrad. Allra storst procentuell 6kning hade Lilla Edet,
Skara och Dals-Ed.

En stor forklaring till befolkningsdkningen i ldnet, och inte minst i vissa kommu-
ner, dr det positiva flyttningsnettot mellan in- och utvandring. I lanet slutade flytt-
ningsnettot 2013 pa drygt 10 000 pe rsoner. De tre stdrsta grupperna som flyttade
till Sverige 2013 var svenskar, somalier och syrier.

-12 -
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Karta. Befolkningsforandring, 2013.
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Befolkningsprognos 2013-2025"

Vistra Gotalandsregionens befolkningsprognos visar att befolkningen i Véstra
Gotaland berdknas bli 1,740 miljoner invanare ar 2025. Det dr en 6kning med 140
000 personer och en arlig befolkningstillvéxt pa 0,6 procent. Den &r koncentrerad
till Goteborgsregionen, och viss tillvixt i Sjuhdrad samt nédstan ofordndrad befolk-
ning i Fyrbodal och Skaraborg. Géteborgsregionens dominans dkar dirmed. Ok-
ningen &r i lanet dock nagot ldgre &n i riket.

Den procentuellt storsta 6kningen under perioden 2010 — 2020 forvéintas att ske 1
kommunerna Ale, Goteborg, Partille, Kungilv, Hirryda och Strémstad. Den storsta
minskningen beriknas i Dals-Ed.’

! Vistra Gotalandsregionen, Befolkningsprognos Vastra Gotaland 20132025, Fakta &
Analys 2013:2.

? Under 2013 var Dals-Ed en av de tre kommuner dér befolkningen procentuellt dkade
mest, vilket understryker att detta enbart dr prognoser och att utvecklingen kan bli annan.
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Okningen ir ett resultat av hogt barnafodande. Det beror dels pa att de stora kullar-
na fodda runt 1990 kommer upp i barnafédande alder inom négra ar, dels pa en
fruktsamhetsniva som idag dr bland de hogsta i Europa. Under de ndrmaste aren
forvantas ocksé invandringen var hog. Det beror frémst pd beddmningen om en
okad asylinvandring, huvudsakligen fran Syrien.

De kommuner som 6kar mest finns i omraden med differentierade arbetsmark-
nader, medan de som minskar finns ldngre fran sddana omraden. Pendlingsmojlig-
heter och goda livsmiljder i dvrigt ar ocksa viktiga for en orts attraktivitet.

Antalet barn och ungdomar 6kar, men den stdrsta 6kningen berdknas i dldersklas-
sen 65 ar och dldre. Sammantaget innebir utvecklingen en 6kad forsorjningskvot,’
frén en niva idag pa 71 personer per 100 personer till 78 personer ar 2025. Farre
ska alltsa forsorja fler. Forsorjningskvoten beddms dock 6ka mer i riket &n i Vistra
Gotalands lén, vilket forklaras av att befolkningen i Vastra Gotalands 1dn ar yngre
an 1 riket totalt. Antalet personer i yrkesaktiv alder (20-64 &r) kommer bara oka i
Goteborgsomradet, medan ovriga delregioner kommer att ha en minskande befolk-
ning i dessa aldrar. Detta kan innebéra en belastning for ekonomin i ménga kom-
muner.

Den prognosticerade befolkningsfordndringen kommer att leda till fortsatta pa-
frestningar pé lénets bostadsmarknad. Det medfor att aktérerna, sdrskilt kommu-
nerna som har ansvar for bostadsforsorjningen, maste 6ka anstrangningarna for att
mota redan kidnda bostadsbehov, men ocksd nya som uppkommer som foljd av
okad befolkning.

En forklaring till Dals-Eds 6kning kan vara att asylsokande som fétt uppehéllstillstand valt
att bo i kommunen. Vistra Gotalandsregionen pekar i sin prognos pé att bedomningen av
utrikes flyttningar har en hdg grad av osdkerhet och att utvecklingen kan variera kraftigt
fran ar till ar.

? Forsorjningskvot dr antalet personer i aldersgrupperna 0—19 &r samt 65 &r och éldre i relat-
ion till &ldersgruppen 20—64 ar.
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Underskott pa bostader

Totalt redovisar nu 34 kommuner i lanet ett underskott pa bo-
stader. Problemet med for fa bostader drabbar hela bostads-
marknaden, men framforallt drabbar det underprivilegierade
grupper och hushall som &r nya pa bostadsmarknaden. Lanssty-
relsen kan se att nyanlanda, ungdomar och personer utanfor
den ordinarie bostadsmarknaden ar grupper som har det sarskilt
besvarligt pa bostadsmarknaden i lanet.

Underskott pa bostader i 34 kommuner

Det dr fler kommuner &n tidigare som nu beddomer att man har underskott pa bosté-
der.* 34 av linets 49 kommuner bedémer i Bostadsmarknadsenkiten 2014 att man
har brist pa bostéder totalt sett i kommunen.

Karta. Bostadsmarknadsladget, totalt sett i kommunen.

B overskott
[ balans
B underskott

* Noteras bér att kommunerna i arets Bostadsmarknadsenkit svarar pa frigan om man har
en obalans pé bostadsmarkanden och om den i sddana fall bestar i ett under- eller 6verskott
av bostédder. Det kan ge ett ndgot annat svar &n tidigare i ar d@ man gjorde bedémningar om
man hade brist, balans eller dverskott av bostdder i kommunen.

-16 -



De senaste fem aren dar innan, 2009—2013, har antalet kommuner som bedomt att
man har en brist pa bostdder legat mellan 28-31 kommuner.

Diagram. Bostadsmarknadsldaget i kommunen, 2009-2013.
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Pé fem é&rs sikt beddomer drygt hélften (19 kommuner) av de 34 kommuner som
idag har underskott pa bostdder att underskottet kommer att minska. Av de kom-
muner som angett att man har balans pa bostadsmarknaden i ar, bedomer néstan
alla att man kommer att ha balans dven om fem 4r.’

Underskott av saval hyres-, bostads- som aganderatter

Underskottet av bostader géller saval hyres-, bostads- som dganderitter, men un-
derskottet pa hyresritter 4r det som kommunerna de senaste &ren lyft fram i BME.®
I arets BME gor kommunerna bedomningar av vilka bostdder som behdvs uppdelat
pa upplatelseform och bostadsstorlek. Vad géller hyresratter ar det framforallt 2—3
rum och kok som saknas, men dven mindre och storre hyresrétter behovs.

> Tva kommuner beddmer att ett underskott kommer att uppsta till 2019.

% Ifjol bedomde 46 kommuner att man hade brist pa hyresritter. Mellan 2009 — 2013 var det
aldrig farre dn 41 kommuner som bedémde att det var brist pa just hyresétter. Antalet
kommuner som angett brist pa bostadsritter har under samma period legat pa ca. 20 kom-
muner. Fram till 2013 var det ocksé ca. 20 kommuner som bedémde att man hade brist pa
dganderitter, men 2013 sjonk den siffran rejlt.

-17 -



Diagram. Kommunernas bedémning av vilka storlekar pa hyresratter som behdvs.

40

35

30

25 26

20

11k 2k 3rk 41k 5rkeller stérre

Nér det géller bostadsrétter dr det snarare lite storre ldgenheter som fattas. Det &r
framforallt 3—4 rum och kok som kommunerna bedomer att det behovs fler av.

Diagram. Kommunernas bedomning av vilka storlekar pa bostadsratter som behovs.
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Sarskilt utsatta grupper pa bostadsmarknaden

Behovet av bostdder beror i stort pa befolkningsutvecklingen, konjunkturen, hus-
hallsbildningen, olika behov i olika skeden av livet samt hushéllens inkomster och
kostnader for boendet. Behoven och forutséttningarna ser olika ut for olika grupper
pa bostadsmarknaden. Medelalders och &ldre som soker en mindre bostad tvingas
kanske mot sin vilja att bo kvar i ett for stort hus som man har svart att ta hand om
eller som upplevs som otillgdngligt. Stora barnfamiljer tvingas leva i trdngboddhet.
Studenter maste vélja utbildningar och utbildningsorter efter mojligheten att hitta
boende. Oavsett problem ir det bekymmersamt att det finns ett s& omfattande un-
derskott pa bostider i ldnets kommuner.

-18-



Hardast slar bostadsbristen mot hushéll som 4r nya pa bostadsmarknaden. Personer
som kanske saknar eget kapital for att kunna kopa en bostad, saknar tillrackligt
manga ar i bostadsko eller har for svag inkomst for att fa tillgang till en hyresrétt.
Nyanlédnda personer fyller ofta samtliga dessa kategorier, men &ven ungdomar och
personer utanfor den ordinarie bostadsmarknaden 4r grupper som har det sarskilt
besvirligt pa bostadsmarknaden.

Det ar i detta ssmmanhang viktigt att uppmarksamma kvinnor och méns olika mdj-
lighet att gora sig géllande pa bostadsmarknaden. Kvinnor och mén ar ute pa ar-
betsmarknaden i1 ungefér lika stor utstrickning i Sverige. Men kvinnorna arbetar
mer deltid och har oftare osdkra anstdllningar. Kvinnor har ocksa ldgre 16ner &n
mén. Tre av fyra ensamstaende fordldrar &r kvinnor. De ensamstdende kvinnorna ér
inte bara fler, de har dven i genomsnitt fler barn 4n de ensamstaende ménnen,’
vilket innebaér ett behov av storre — och ddrmed inte séllan ocksa dyrare — ldgenhet-
er. Sammantaget innebdr detta att kvinnor i flera fall har simre mdjlighet att hdvda
sig, och fa sina bostadsbehov tillgodosedda, &n vad mén har.

Nyanlindas situation pa bostadsmarknaden har férvirrats®

I 2012 ars bostadsmarknadsanalys uppméarksammade Lénsstyrelsen nyanldndas
situation pa bostadsmarknaden.” Sedan dess har ldget forvérrats for gruppen.
Vistra Gotalands lin tog emot sammanlagt 6 084'° nyanlinda under 2013, vilket
nistan r en fordubbling i jamforelse med 2012."

Diagram. Mottagande och éverenskommelser per delregion och totalt 2013.
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Savil landets som ldnets mottagande 2013 var vésentligt storre dn 2012 och det
storsta sedan 1994, da stora flyktingstrommar kom fran fore detta Jugoslavien. En
kraftigt bidragande orsak till det stora mottagandet ar laget i Syrien. Situationen i
vérlden, och framfor allt i Syrien innebér att det hoga antalet nyanlidnda till ldnet

7 SCB, 2014-05-09.

¥ En nyanlind person 4r nigon som 4r mottagen i en kommun och har beviljats uppehlls-
tillstind for bosittning pa grund av flyktingskil eller andra skyddsskil. Aven anhériga till
dessa personer anses vara nyanldnda. En person anses vara nyanlédnd under tiden som hen
omfattas av etableringsinsatser, det vill sdga tva ar.

? Lansstyrelsen i Vistra Gotalands lan (2012:59), Bostadsmarknadsanalys — Vastra Géta-
lands l&n 2012.

' Baserat pa Migrationsverkets helarsstatistik for 2013.

" Det totala mottagande i linet 2012 uppgick till 3142 nyanlénda.
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forvéntas fortsatta. Lanstalet for mottagandet 2014, det vill sidga planeringstalet for
2014, ar 7864. Pa bade regional och lokal niva finns ambitionen att dka befolk-
ningen men for att de som flyttar in i ldnet ska kunna vara resurser och bidra till
lanets utveckling behover de nagonstans att bo.

Att bostadssituationen for gruppen nyanlédnda forvérrats mérks av kommunernas
svar i arets BME. For varje ar anger fler och fler kommuner i BME att nyanldnda
personer, som har fatt uppehallstillstind, har det svart pa bostadsmarknaden.'* Tva
tredjedelar av ldnets kommuner bedémer nu att det finns ett underskott pé bostdder
for nyanldnda personer.

Diagram. Kommunernas bedomning av utbudet pa bostader for nyanlanda personer.
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Till foljd av det blir nyanldnda kvar pa anldggningsboenden (ABO) langre tid.
Detta forsvarar den enskildes mdjligheter till snabb etablering. Vidare skapar det
storre pafrestningar pad de kommuner dir en stor andel av de asylsdkande befinner
sig, samt forvirrar platsbristen pa Migrationsverkets anliggningsboenden.

Kommunerna har ansvar for bostadsforsorjningen och ska vid behov ge praktisk
hjalp vid bosittning. Kommunerna arbetar pé olika sétt for att sdkerstilla att det
finns bostdder for nyanldnda personer. Vanligast &r att man samarbetar med det
allmannyttiga bostadsforetaget, men flera kommuner samarbetar ocksad med privata
hyresvirdar. Trots kommunernas insatser saknas det bostidder till nyanlédnda. I
BME svarar kommunerna pa varfor det saknas ldgenheter for nyanldnda. Framst
lyfter kommunen underskottet pa hyresrétter, men ocksa bristen pa stora lagenhet-
er. Problem kopplade till underskottet pa bostidder ar betydligt vanligare dn pro-
blem kopplade till hyresvirdars krav eller eventuella ovilja att ta emot stora barn-
familjer.

I bostadsmarknadsanalysen 2012 betonade Lénsstyrelsen vikten av att kommuner
fattar foljdbeslut om tillgdngliga bostdder kopplade till sitt mottagande av nyan-
linda. Aven att man att arbetar strategiskt mot segregation och trdngboddhet och
att uppméarksamma gruppen mer i kommunens strategiska boendeplanering fram-
holls. Det hér ar insatser som &r lika relevanta nu som da. Vad giller det sist-

21 BME 2013 angav 22 kommuner att nyanlinda ar en grupp som har det sérskilt svért pa
bostadsmarknaden, aret dér innan var det 15 kommuner som gjorde samma bedomning.

" Arbetsformedlingen, Arbetsférmedlingens &terrapportering 2012 — Etablering av vissa
nyanlénda, boséttning.
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ndmnda kan Léansstyrelsen fortfarande konstatera att riktlinjer for bostadsforsorj-
ningen séllan innehaller tydliga mal och atgérder inriktade specifikt pd gruppen
nyanldnda. Tydliga kopplingar till nationella och regionala mal inom omradet finns
heller inte med sérskilt tydligt i kommunernas riktlinjer for bostadsforsorjningen,
trots att det &r nagot som lyfts av regeringen.

I enlighet med vad Boverket har foreslagit anser regeringen att det
ska framga av riktlinjerna hur kommunen har tagit hansyn till rele-
vanta nationella och regionala mal, planer och program av bety-
delse for kommunernas arbete med bostadsforsorjningen. /.../ Det
kan ocksa finnas mal inom andra omraden, pa saval nationell som
regional niva, som paverkar kommunernas bostadsforsorjning t.ex.
nationella integrationspolitiska mal, ansvar pa regional niva for in-
tegrzitjon och bosattning fér nyanlanda flyktingar och deras anho-
riga.

I den utvérdering av riktlinjer for bostadsforsorjningen som Stockholms Stadsmiss-
ion gjorde i sin hemloshetsrapport 2013 studerades totalt 51 k ommuner i Stor-
stockholm, Storgoteborg och Stormalmd. Tolv av dessa kommuner ligger i Vistra
Gotalands 1dn."”” Aven i den analysen framgar det att nyanlinda flyktingar ar
ganska osynlig grupp i kommunernas riktlinjer for bostadsforsorjningen:

En handfull kommuner har i sina riktlinjer tydliga hanvisningar till
flyktingar eller ensamkommande flyktingungdomar.™

Gliddjande &r dnda att lénets storsta kommun, Goteborgs Stad, i sina riktlinjer for
bostadsforsorjningen'’ som nu 4r pa remiss skriver att strategier for sirskilda insat-
ser for nyanldnda flyktingar, framst for barnfamiljer, haller pa att utarbetas. Den
typen av strategisk boendeplanering bidrar till att nyanldanda flyktingars tuffa situat-
ion pa bostadsmarknaden synliggdrs och i forhoppningsvis underléttas, trots det
allménna underskott pa bostéder som finns i mdnga kommuner.

Heml6shet

Regeringen hojde 2007 ambitionsnivén for att bekdmpa hemldsheten. D4 lades en
strategi fast for att 6ka samarbetet med syfte att motverka hemldshet och utestdng-
ning fran bostadsmarknaden.'® T december 2012 tillsatte regeringen en nationell

' Regeringen, prop. 2012/13:178, En tydligare lag om kommuneras bostadsférsorjningsan-
svar, sida 16.

'3 Det 4r samtliga kommunerna i Goteborgsregionen (GR) i Vistra Gotalands lidn. Kungs-
backa (Hallands 1dn) studerades ocksa av Stockholms Stadsmission.

' Stockholms Stadsmission, Hemlds 2013, hemldshetsrapport, fjarde argéngen, tema bo-
stadsforsorjning, sida 26.

"7 Goteborgs Stad, Bostadsforsérjning i Goteborg — nulage och framtida inriktning, remiss-
version, mars 2014.

'® http://www.regeringen.se/sb/d/7487/a/76298
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Samordning for att motverka
samordnare for hemloshet och utestingning frén f (e hemishetoch

19 .= utestangning fran bostadsmarknaden
bostadsmarknaden.”” Arbetet med den tidigare hem-
l6shetsstrategin hade lett fram till ett forbattrat kun-
skapsunderlag i arbetet med hemldshet. Nu avsag
regeringen utveckla statens stod till huvudménnen i
syfte att sprida den kunskap som tagits fram.

Infarmation och vagledning

Den nationelle samordnaren ska ge kommunerna
stod med att skapa en langsiktig hallbar struktur och
fungerande rutiner i arbetet med att motverka hem-
16shet. Vrakningar av barnfamiljer utgor ett sarskilt
fokusomréde i samordnarens uppdrag.

Fyra hemloshetssituationer

1) Akut hemléshet. En person som ar hdnvisad till akutboende, harbarge, jourboende,
skyddad boende (exempelvis kvinnojourer) eller sover utomhus eller i offentliga utrym-
men.

2) Institutionsvistelse och kategoriboende. En person som ska skrivas ut fran anstalt, in-
stitution eller liknande inom tre manader, men som inte har nagon egen bostad ordnad.

3) Boendel6sningar. En person som bor i en boendelésning som kommunen har ordnat pa
grund av att personen inte far tillgang till den ordinarie bostadsmarknaden.

4) Eget ordnat kortsiktigt boende. En person som bor tillfalligt hos kompisar, bekanta,
familj eller sldktingar eller har ett tillfalligt inneboende- eller andrahandskontrakt hos
slakt, vanner eller andra privatpersoner.

De som éar utestingda frdn den ordinarie bostadsmarknaden 4r ingen homogen
grupp. Hemlosa kan leva under otrygga omsténdigheter under en kortare eller
langre tid. Manga, enskilda likvdl som hushall med och utan barn, hamnar utan
bostad pa grund av vrikning som kan ha olika orsaker i en hérdnande bostads-
marknad. Det kan ocksé bero av svérigheter att 6ver huvudtaget komma in och fa
ett faste ndr man saknar tidigare boendereferenser eller har en 1ag eller ojamn in-
komst. Ofta kan individuell problematik finnas med sdsom psykisk eller fysisk
ohélsa, missbruksproblem. Det kan ocksa handla om att individer drabbas av ar-
betsloshet, far relationsproblem eller ekonomiska svarigheter under en period. So-
cialstyrelsen har skapat en definition pd hemldshet som bestér i fyra olika situat-
ioner.” De olika hemldshetssituationerna omfattar personers akuta brist pa tak over
huvudet, savil som mer langvariga boendeformer med kontraktformer som inte kan
jamstéllas med eget boende.

' http://www.regeringen.se/sb/d/14414/a/182098

% http://www.socialstyrelsen.se/hemloshet/omfattning/definition
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I Socialstyrelsens rapport Hemldshet och ute-
stangning frdn bostadsmarknaden 2011*' finns
uppgifter Over omfattningen av hemldsheten,

bland annat i kommunerna i Vistra Gotalands lén. “:"“:‘:?-"“eF °‘=: .
. . . utestangning fran
Det fanns hemldsa i stort sett i alla kommuner. 1 b“tadsfna,.ﬁnaden 2011

de storre ror det sig om mellan 100 och 400 indi- omfattning och karaktir
vider, 1 Goteborgs Stad mer an 3 300. Underlag
till denna statistik bestdr i en nationell rdkning .
under en vecka i maj 2011. Uppgifterna ar séledes
nagra ar men inget tyder pa att en radikal fordnd-

ring dgt rum. Syftet med kartlaggningen var att fa O
en uppfattning om hemloshetens omfattning och
karaktdr 1 Sverige. Kartliggningen togs fram och
erbjods kommuner m.fl. som underlag for policy-
arbete, handlingsplaner och strategier pa hemlos-
hetsomradet.

S8 soctaiseyreisen

Kronofogdemyndigheten, som tar emot och verkstiller avhysningar, for statistik pa
lans- och kommunnivé. Enligt uppgifter fran senaste aren, 2011-2013, har mellan
900 och 1 100 hushall arligen registerats i Vistra Goétalands 1dn for avhysning,
medan det ir omkring 360 som maste verkstllas.”

En 6kad konkurrens pa bostadsmarknaden, innebér att det idag stélls hogre krav pa
den som hyr en bostad. Sedan bérjan av 2000-talet satsar regeringen pa att kun-
skapen om hemloshet och effektiva metoder mot hemldshet ska oka i samhéllet.
Lénsstyrelsen har fatt regeringens uppdrag att under tre &r, 2012-2014, stodja
kommunerna i arbetet med att motverka hemldshet, i synnerhet bland barnfamiljer.
Insatser som Léansstyrelsen genomfort dr bland annat att folja regeringens nation-
ella hemloshetssamordnare vid kommunbesok i ldnet, genomfora kunskapshdjande
seminarier pa olika platser i lénet. I detta arbete har Lénsstyrelsen fatt en bild over
situationen i manga kommuner, hur arbetet bedrivs och vilka utvecklingsmojlighet-
er som man planerar genomfora.

Kommunerna arbetar pa manga olika sitt for att anordna rimliga boendeldsningar,
framst for de grupper som har sirskilda behov eller av olika skil inte blir godkidnda
pa den ordinarie bostadsmarknaden. Den stora bristen pa bostdder i manga kom-
muner gor att socialtjénsten anstranger sig genom att anvénda en rad olika special-
16sningar for att ordna boenden. Alternativet att personer blir kvar pa behandlings-
hem eller liknande institutioner kan kosta hemkommunen stora avgifter. Andra
l6sningar kan baseras pd nagon form av hotellboende vilket ofta kan bli mycket
dyrbart.

I majoriteteten av kommuner skapas en sekundir bostadsmarknad. Socialtjdnsten
tar fram bostider, stdr som forstahandshyresgist pa kontrakten och hyr sedan ut
dessa bostider till personer eller hushall som inte kan fa eget forstahandskontrakt.”

I www.socialstyrelsen.se/publikationer2011/2011-12-8

** http://www.kronofogden.se/Avhysningsstatistik.html

 Det finns mer 4n 3 300 andrahandsligenheter forenade med tillsyn och/eller sirskilda
villkor eller regler i ldnet. Néra 80 procent av dessa forekommer i Storstadsomréadet, varav
2 500 i Goteborgs Stad.
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For att fastighetsigaren ska fa en trygghet i detta, &r kontrakten sammankopplade
med sérskilda villkor eller regler som inte sillan striacker sig langre dn vad hyresla-
gen anger. Det finns ofta ett syfte att andrahandshyresgésten sd smaningom ska ta
over for att fa ett eget kontrakt.”* En mojlighet ar att flytta till annan bostad och dér
ges mojlighetet fa eget kontrakt och sjilv std som forstahandshyresgist.” Detta kan
ta betydande tid, och det finns en risk for att hyresgésten blir inldst i andrahandsbo-
enden Over langre tid 4n vad som kan vara rimligt. Individer kan ha atertagit kon-
trollen dver sitt liv, men hyresvérdar anser det bekvimt med kommunens garantier.
Det kan ocksa bli sé att hyresgésten far flytta fran den ena till den andra lagenhet-
en, som ett led i forsok att via en boendetrappa fa mojlighet att kvalificera sig till
ett eget och bittre boende. I sddana situationer kan kraven pa den enskilde perso-
nen stéllas forhallandevis hoga, vilket leder till risker for aterfall till tidigare bete-
enden. Konsekvensen kan bli att man tappar det fortroende som byggts upp, med
atfoljande nedflyttning i boendetrappan.

Hemloshet drabbar ocksé barn. Dérfor dr det nddvindigt att kommunerna 1 sitt
arbete med hemldsa familjer har ett tydligt barnperspektiv. Utgangspunkten &r att
ett barn alltid behdver ett hem. Barn &r en sérskilt utsatt grupp nér det kommer till
vrakningssituationer. I det vrakningsforebyggande arbetet maste sirskild hénsyn
tas till barnens basta. En forebyggande atgird kan vara att genomfora en barnkon-
sekvensanalys av sitt arbete.

Av de kommuner som hyr ut ldgenheter i andra hand har ett trettiotal besvarat fra-
gor som ror barns forhallande i bostadsmarknadsenkéten. Ett trettiotal kommuner
har svarat att det finns omkring 1 400 barn under 18 ar i de hushall som bor i andra
hand med tillsyn och/eller sdrskilda regler via kommunen. En stor majoritet, 85
procent, finns i storstadsomrédet och da framst i Goteborgs Stad. Tolv kommuner
uppger emellertid att man saknar uppgifter om detta, ett fatal har avstatt fran att
svara. Femton kommuner uppgav att det i dessa kommuner har avhysts ett fyrtiotal
hushéll utan barn. Tre kommuner har svarat att barnhushall vrakts men det har
enligt uppgift bara berort fyra sddana hushéll. Det &r 26 kommuner som angett att
inga barnhushall vrikts. Lansstyrelsens bild ér att det finns brister i kommunernas
svar.

Av Kronofogdens statistik framgér att myndigheten ar 2013 behandlat vriakningar i
landet ddr drygt 500 barn varit inblandade. I Vastra Gétalands 1dan hade man 45
verkstillda drenden, ddr 42 barn blivit direkt berérda.?’

Merparten av kommunerna har samarbeten med fastighetségare for att soka fa fram
boenden for de som inte blir godkdnda pa den ordinarie bostadsmarknaden, framst

** Det dr 20 kommuner som svarat att andrahandshyresgister sjilva fatt ta Gver hyreskon-
trakten. Det géller dock en mindre andel, endast 420 hushall eller knappt 15 %. I atta kom-
muner har inget 6vertag skett. Ovriga kommuner har ingen uppgift om detta eller har inte
svarat.

%% 16 kommuner har uppgett att hushall flyttat till annan bostad och dér fétt eget kontrakt.
Det har géllt knappt 50 hushall i hela ldnet. Det &r 11 kommuner som angett att det inte
forekommit. I 6vriga kommuner rader osdkerhet kring sddana flyttningar.

26 www.socialstyrelsen.se/hemloshet/vagledning/52#anchor 0
“http://www.kronofogden.se/download/18.1c1al126b144d47801325aaa/1397484652589/for
djupad_statistik_avhysning barn 2013.pdf
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med de allménnyttiga bostadsforetagen. Kommunerna samarbetar &ven med privata
fastighetdgare, dock i betydligt mindre omfattning. Omkring 30-40 procent av
kommunerna uppger att man har sadant samarbete, men sdger samtidigt att man
Onskade en battre samverkan. Enstaka kommuner uppger i BME att man édger egna
fastigheter med lagenheter som ger mojlighet att hyra ut med forstahandskontrakt.
Det forekommer, om dn som undantag, att kommuner eller allménnyttiga bostads-
foretag kopt in enskilda bostadsratter under 2013 for att hyra ut till hushall som
kommunen har ett sérskilt ansvar for.

Det finns olika sétt hos fastighetsdgarna att forhalla sig till forsorjningsstod som
inkomst for hyresgister. I vilken omfattning forsorjningsstdod accepteras nir en
bostadssokandes inkomst provas, varierar mellan savil allménnyttiga som privata
bostadsforetag och mellan olika kommuner. Forsorjningsstod skulle generellt sett
kunna godkénnas som inkomst, vilket skulle innebéra att en stor grupp ménniskor
inte hamnar utanfor ordinarie bostadsmarknad. Har kan finnas ménga som inte har
sarskilda sociala problem, utdver just bristen pa bostad. Forsorjningsstdod kan
ibland bedémas som en osédker inkomst. Om forsérjningsstod tas bort, borde det ses
positivt da individen sannolikt fitt annan inkomst, till exempel av 16n.

Sveriges kommuner har ett ansvar for bostadsforsorjningen enligt lagen om kom-
munernas bostadsforsorjningsansvar, men for att de ska kunna ta detta ansvar
maste det till ett fungerande samarbete
med hyresvirdarna baserat pd ett gemen-
samt forhallningssétt. En rapport har utar-
betats inom ramen for ett fyrpartsprojekt
mellan SABO, Fastighetsigarna, Hyres-
gastforeningen och Sveriges Kommuner
och Landsting. Som underlag finns ett
antal intervjuer med representanter for
kommuner och bostadsforetag samt for
statliga myndigheter och frivilligorganisat-
ioner. Rapporten ir ténkt att fungera som
inspiration for ett sadant arbete.”®

Staten ger sedan 2007 mojlighet att teckna

BOSTAD FOR ALLA hyresgarantier, vilket kommuner sedan kan
o e i e et anvinda som borgensitagande gentemot
fastighetségare. Hyresgarantin utgdér da en
extra sdkerhet for hyresvdardar och kan
PP SR TR hjdlpa personer till egna forstahandskon-
trakt. Den statliga hyresgarantin har emel-
lertid inte kommit till anvéndning 1 den utrdckning som forvéintats och en dversyn
planeras darfor. I 14net 4r det endast en femtedel av kommunerna som anvénder sig
av detta verktyg.

o

i

En nyare och omtalat sitt att soka andra végar dr att arbeta efter modellen Bostad
forst”. Projekt som startats i landet har lett till att personer som levt i akut hemlos-
het fatt egna lagenheter och lyckats forbéttra sitt liv. Nagra kommuner i lanet soker

** http://www.fastighetsagarna.se/webbshop/rapporter/bostadspolitik/bostad-for-alla

-25-


http://www.fastighetsagarna.se/webbshop/rapporter/bostadspolitik/bostad-for-alla

prova detta.” Arbetssittet innebér att bostaden ses som en forutsittning for att
personer ska ta itu med sina Gvriga problem som lett till hemldshet. Anpassade
stodinsatser hor till och dr en viktig forutsittning,.

Tabell. Hur arbetar kommunen for att motverka hemloéshet?

Fyrbodal | Goteborgs- | Sjuharad | Skaraborg

omradet
Arbetssatt

Hyresgarantier 4 5 2 3

Overenskommelser med allmén- | 5 5 4 4
nyttiga bostadsforetaget att sanka
kraven pa& de bostadssdkande,
t.ex. godkanna forsdrjningsstéd
som inkomst? Antal kommuner?

Overenskommelser med privata | 1 2 1 2
fastighetsadgare att sanka kraven
pa& de bostadssdkande, t.ex. god-
kadnna forsorjningsstéd som in-
komst? Antal kommuner?

Egna fastigheter med lagenheter | 2 1 2 1
som kan hyras ut (med forsta-
handskontrakt) till personer som
inte blir godkdnda som hyresgés-
ter pa den ordinariebostadsmark-
naden, for en langre tid

Bostad forst 0 3 1 0

Regelbundet samarbete mellan | 12 10 7 10
kommunen och allméannyttigt bo-
stadsforetag for att f fram bosta-
der till hushall som inte blir god-
kanda pa& den ordinarie bostads-
marknaden?

Regelbundet samarbete mellan | 4 5 4 3
kommunen och privata hyresvar-
dar for att fa fram bostader till
hushall som inte blir godkanda pa
den ordinarie bostadsmarknaden?

Det har framkommit att ménga kommuner saknar dvergripande strategier och pla-
ner for att motverka hemldshet och utestdngning fran bostadsmarknaden. Bostads-
bristen generellt anges som ett stort problem och socialtjansten tvingas ta ett stort
ansvar for att 16sa akuta situationer men dven arbeta langsiktigt inom ett omrade
som man normalt inte har som ansvarsomrade, nimligen bostadsforsorjningen.

Utmaningen for kommunerna blir flera for att nd framgangar. Vikten av att sam-
verka internt mellan olika forvaltningar och kompetenser maste betonas. Ménga
har kommit ldngt genom att arbeta kommundvergripande och med regionala nét-
verk. Den externa samverkan kan ocksa forbattras, med fastighetségare, frivilligor-
ganisationer, med flera. De flesta kommuner arbetar redan med olika former av

** Bostad forst provas enligt uppgift i BME av tre kommuner i storstadsomradet: Goteborg,
Alingsés och Hérryda. I Sjuhdrad av Boras.
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vriakningsforebyggande arbete, med sérskilt fokus for att undvika att barn blir
drabbade vid vriakningar. Det finns dock forbattringsmojligheter genom att ut-
veckla samverkan mellan de ndrmast berérda aktorerna. HemlOshetsfragan och
utestdngning frén bostadsmarknaden har blivit allt tydligare kopplad till bostadspo-
litiken, dven lokalt. Den sedan arsskiftet 2013/14 uppdaterade bostadsforsorjnings-
lagen stéller fornyade krav pa att kommunerna tar fram riktlinjer for sin bostadsfor-
sOrjning. Strategiska dokument av detta slag leder till att brist pa helhetsperspektiv
kan undanrgjas. Det ger en god &verblick i bostadsfragorna och kommunens led-
ning engageras, vilket har lyfts fram som den absolut viktigaste faktorn for att na
framgéng.

I en rapport fran 2013 utvirderar Stockholms Stadsmission i vilken omfattning
kommunerna anvénder riktlinjer for sin bostadsforsorjning respektive dgardirektiv
till allménnyttiga bostadsforetag i sitt arbete med hemloshet.”® Granskningen av
kommunernas strategidokument leder till uppfattningen att manga av landets stor-
stadskommuner &dnnu inte fOrstatt sin roll 1 arbetet med att bekdmpa hemldshet.
Trots att bade riktlinjer och &dgardirektiv ger mojlighet att sidnka trosklarna for
grupper som annars har svart att hitta boende anvénds verktygen i mycket sparsam
utstrdckning.

Det sker ofta kartlaggningar 6ver hur utvecklingen ser ut bland de hemldsa i re-
spektive kommun. Det skulle vara en fordel om séddana kartldggningar foljer Soci-
alstyrelsens definitioner sa att jimforelser kan goras. En faktor som uppmérksam-
mats dr vikten av att folja utvecklingen over tid pa individnivd. Hur manga perso-
ner dr som var hemlosa ar ett ar fortfarande hemlosa ér tva? Siffrorna dver dren kan
vara lika stora, men &r det samma individer som berdrs, eller har nadgra kommit ur
sin situation medan andra tillkommit? Séddana kunskaper medfor att kommunen kan
sitta in insatser for att stoppa inflodet till hemldshet.*!

3% »Hemlds 2013 - Stockholms Stadsmissions hemléshetsrapport”. Temat ér bostadsforsorj-
ning och 51 kommuner har granskats.
www.stadsmissionen.se/Global/Social%20Verksamhet/Heml%c3%b6shet/Dokument/Stock
holms_Stadsmission_Heml%c3%b6s_2013.pdf

3! Norrkopings kommun har utarbetat ett system for att kunna folja utvecklingen av hem-
16shet over tid pa individniva.
www.norrkoping.se/vard-omsorg/sociala-tjanster/bostadssocialt/
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Fardigstallda bostadder pa vag upp

Stora svangningar praglar bostadsbyggandet i lanet over aren.
De senaste tva aren visar dock pa en klar uppgang av far-
ditstallda lagenheter i lanet som helhet, men det ar stora skill-
nader mellan delregionerna.

Antalet fardigstallda bostader 6kar och ar nu i niva med topparet
2008

Bostadsbyggandet 6kade kraftigt mellan 2011 och 2012, mer &n 30 procent. Inver-
kan av de laga paborjandenivaerna under finanskrisen i slutet av 2000-talet tycks
nu ha passerats. Okningen fortsatte 2013, nu med drygt 10 procent i lidnet jimfort
med 2012.

Tabell. Fardigstallda bostader i Vastra Gotalands lan, nybyggnad och upplatelseformer.

Fardigstdllda bostader per
upplatelseform
2500
2000
1500 e Hyresratt
1000 N
/\/ = Bostadsratt
>00 e Aganderitt
0
R R g

Kélla: SCB

Storstadsomradet dominans &r fortsatt stor, foregdende ar férdigstdlldes cirka 65
procent i Goteborgsomradet. Skaraborg har normalt den ldgsta andelen, som ofta
legat pa 10 procent eller ndgot darunder. I ar nas endast 6 procent. Det dr sméhu-
sens andel av det totala férdigstidllandet som minskat i denna delregion jamfort med
aren fore. Aven det faktiska antalet minskade och hamnade pa omkring 115 firdiga
egnahem. I Fyrbodal ddremot har trenden varit motsatt. Villabyggandet 6kade bade
2012 och 2013 jamfort med 2000-talets forsta ar. Redan 2012 visade den totala
produktionen av flerbostadshus i lénet en kraftigt uppatgaende trend, som nu for-
stirkts. Okningen var nistan 50 procent 2012 jimfort med nidrmaste foregdende
aret. Under 2013 é&terigen en 0kning, nu med 30 procent jaimfort med 2012. Upp-
géngen skedde frimst i Fyrbodal och i storstadsomradet, medan produktion f6ll
tillbaka kraftigt i Skaraborg. I delregionerna utanfor storstadsomradet &r det nor-
malt en relativt 1&g volym som fardigstélls arligen. Om ett eller ett par stérre pro-
jekt med fler bostéder dn vanligt blir fardiga ett visst kalenderar, kan det slé ige-
nom i statistiken.
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Samma forhallande kan dven gilla 1 storstadsomradets kommuner. Det finns exem-
pel pa fardigstéllda projekt som omfattat ndrmare 500 lagenheter.

Tabell. Fardigstallda bostader nybyggnad, hustyp (smahus (Sm) och flerbostadshus (Fh))
per delregion 2009-2013.

Region 2009 2010 2011 2012 2013
Sm Fh Sm Fh Sm Fh Sm Fh Sm Fh
Fyrbodal 287 116 315 88 275 58 351 291 365 352

Goteborgsomradet 715 1150 890 1762 522 1311 942 2089 783 2908

Sjuhidrad 129 245 127 108 113 115 295 118 119 444

Skaraborg 173 20 264 53 241 25 191 503 112 199

Totalt i lanet 1304 1531 1596 2011 1151 1509 1779 3001 1379 3903
Kalla: SCB

Hyresrdttens andel av arets fardigstdllande okar medan villorna
minskar

Det har fardigstallts allt fler hyresbostdder men bostadsritterna har 6kat mest. Hy-
resbostidder utgdr nu en knapp tredjedel (1 663) av fjolérets fardigstdllda bostader.
Ryckigheten i féardigstillandet ar tydlig och den hoga och jaimna produktion som
vore 6nskvird sett utifran behoven i ldnet, formar inte motas. Lite mindre dn half-
ten (724) av hyresritterna star allménnyttan for, vilket utgdr en minskning med 10
procent jamfort med aret fore. Andelen bostadsritter, 43 procent (2 274), ar det
hogsta pa de senaste tio &ren bade som andel av fardigstéillandet och till antalet.
Dessa har uppforda som flerbostadshus. Det dr endast enstaka projekt med ett tju-
gotal bostidder som har uppforts som bostadsritt i smadhusform, ndgot som annars
var mycket vanligt for 10-20 ar sedan.

Aganderitter i smahus, dvs. villabyggandet har gatt ned mycket kraftigt som an-
getts ovan. Oftast har smahusproduktionen legat pa en tredjedel av de arligen far-
digstdllda bostdderna. Vissa ar har andelen uppgétt till néra hélften, men forega-
ende ar visade den ldgsta andelen under senaste tio &ren, endast en fjardedel (1
346).

Uppgifter om bostadsbestandet baserade pa lagenhetsregistret

SCB har for forsta gdngen presenterat uppgifter om bostadsbestandet genom det
grundmaterial som insamlats via lagenhetsregistret. Basaret for statistiken blir
2013. Det framgér att det finns 337 367 smahus, 387 150 bostider i flerbostadshus
samt 34 944 lagenheter i specialbostdder 1 Vastra Gotalands 1dan. Dessutom 11 820
Ovriga hus, vilka inte dr avsedda for bostadsdndamal. Lagenheterna i flerbostadshus
ar ganska jamnt fordelade mellan allménnyttiga bostadsforetag och bostadsrittsfor-
eningar. Det dr cirka 132 500 lagenheter som 4gs av allménnyttan medan 129 500
dgs av bostadsrattsforeningar. Svenska aktiebolag dger nédstan 60 00 bostidder, me-
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dan ungefdr hélften s4 manga innehas av fysiska personer, cirka 30 000. Det gar
att fa fram uppgifter dven for annan indelning, t.ex. pa kommunniva. Specialbosta-
derna kan specificeras pa ldgenheter for dldre/funktionshindrade, studentbostader
samt dvriga bostdder. Det dr dven mojligt att fa fram bostadsareor. De nya uppgif-
terna om bostadsbestdndet pd kommunniva bor vara mycket anvéindbart for en
kommun. Inte minst dd kommunen ska ta fram underlag for sin analys infor utarbe-
tande av riktlinjer for bostadsforsorjningen.
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Paborjandet av nya bostdder har 6kat

marginellt i lanet

Bostadsbyggandet har kommit igang efter senaste konjunktur-
svackan. Kommunerna har tagit fram och erbjuder manga bygg-
ratter med antagna detaljplaner for bostadsbyggande. Bygg-
branschen forvantar en positiv utveckling infér kommande ar.
En 6kad samverkan mellan aktorer ar en forutsattning for att
overbrygga de hinder som kan motverka en gynnsam utveckling.

Bostadsbyggandet behodver 6ka ytterligare kommande ar

Kommunernas bostadsbyggnadsplaner och forvantningar har ofta satts i samband
med behov och 6nskan om en tillvdxt. Detta har framkommit pa olika sétt, fram-

for allt i strategiska dokument och visioner som anta-
gits av politiska nivaer.

Vistra Goétalandsregionen har tagit fram en strategi,
Vistra Gotaland 2020 — Strategi for tillvdxt och ut-
veckling 2014-2020(RUP) som antogs hosten 2013.%
I denna anges Vision Vistra Gotaland — Det goda
livet. Visionens dvergripande malsittning om ett bra
liv 6versitts till ett huvudmal for strategin, om att ge
alla innevanare bésta mojliga utvecklingsforutsatt-
ningar.

Antalet bostéder som byggts i jamforelse med befolk-
ningsokningen varierar mellan aren. I avsnittet om
befolkningsutvecklingen visas den stdrsta 6kningen pa
mer dn 20 ar, det vill sdga 15 000 fler invanare. Bo-
stadsbyggandet har dock inte foljt med, utan trenden
har varit stillastiende senaste aren, sd d4ven 2013 med
endast marginellt 6kning av pabdrjandet. Variationer-
na mellan &ren har ocksé varit pataglig, inte minst nér
delregionerna studeras. Gapet mellan utbud och efter-
fragan tycks darmed fortsdtta. Bostadsbestandet be-

VASTRA GOTALAND 2020

STRATEGI FOR TILLVAXT OCH UTVECKLING
| VASTRA GOTALAND 2014-2020 (RUP)

doms dédrmed anvindas effektivare, men det kan ocksa innebéra att ménga invénare
inte har ett [dmpligt boende. Ménga kommuners beddmning om att det rader under-

skott pa bostdder synes av detta vara relevant.

32
WWWw.vgr.se
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Diagram. Antal pabérjade bostdder och befolkningsékning under tio ar, 2003- 2013.%
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Kélla: SCB

Paborjande av nyproduktionen stabiliserades 2013

Nyproduktionen av bostdder i ldnet har fluktuerat genom éren. Den laga produkt-
ionen som foljde i sparen av finanskrisen runt 2008/09 foridndrades fran 2010 da
paborjandet nadde upp till 4 500. Den mycket kraftiga 6kning av paborjandet 2013
som uppmarksammats nationellt, saknar dock grund i Vistra Goétalands 1an. Den
optimism och de goda forutséttningar som numera anses rada for ett 6kat bostads-
byggande fick inget tydligt avtryck i foregéende éars byggstarter i ldnet. Paborjandet
stannade pa nagot dver 4 300 nya bostider, i stort sett samma niva som &ret innan.
Det var bostadsrattsbyggandet som dominerade med knappt 1 800 nya bostader
eller 42 procent av alla paborjade bostidder, medan hyresrittens andel stannade pa
omkring 1 500 vilket utgjorde 35 procent. Bostadsrattsbyggandet dr som tidigare ar
dock begrénsat till vissa kommuner, i fjol fanns projekt i endast 12 kommuner i
linet. I Skaraborgsregionen pabdrjades inget projekt med bostadsritter. Aganderit-
terna, framst i form av villor, uppgick till 25 procent av totala antalet byggstarter,
samma historiskt 14ga niva som aret fore. Aganderitter uppforda i flerfamiljshus ér
en fortsatt mycket marginell foreteelse i lénet.

33 Osikerheter i de statistiska uppgifterna framgér av SCB:s kommentarer. Dels p.g.a. efter-
sldpning i inrapportering det senaste aret. Men dven p.g.a. att kommuner uppger sig inte ha
resurser att ta fram uppgifter av detta slag, alternativt har nedprioriterat att limna in rappor-
ter till SCB.
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Diagram. Pabérjad nybyggnad per delregioner och upplatelseformer 2012 respek-
tive 2013.
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Kélla: SCB

Néstan 75 procent av de bostdder som paborjades under 2013 byggs i flerbostad-
hus. Det dr i stort sett i samma niva som foregaende ar. En mycket hog andel av
flerbostadshusen aterfinns i Storstadsomradet, mer &n tre fjardedelar. I 28 kommu-
ner paborjades under 2013 inget projekt alls som flerbostadshus. Av lénets sam-
manlagda smahusproduktion startades knappt 40 p rocent i kommunerna utanfor
storstadsomradet.

-35-



Karta. Paborjade bostader 2013.

Paborjad nybyggnation 2013
Flerbostadshus/Smahus

Kélla: SCB

Av ovanstdende karta framgar i vilken omfattning nya bostadsprojekt startade
2013. Vissa kommuner har ett forhallandevis jamnt byggande 6ver aren, medan det
forekommer kraftiga svingningar i andra.** Genom att ligga samman pabérjandet
mellan aren 2004-2013 for respektive delregion ges en uppfattning hur bostads-
byggandet utvecklas dver tid.

3% detta sammananhang kan ndmnas att det finns viss osikerhet i de statistiska uppgifterna.
Lansstyrelsen har i olika sammanhang framfort att insatser skulle behova ske pé flera sitt
for att stirka kvaliteten pa statistik inom byggande och boende. Uppgifter anvénds av myn-
digheter, organisationer, m.fl. i rapporter och kan dven utgdra underlag for strategiska be-
slut, vilket motiverar att resurser bor avséttas for fortsatt forbattring och utveckling.
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Diagram. Paborjad nyproduktion av bostader i respektive delregion 2004-2013.
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Visst tillskott av nya bostader sker i samband med ombyggnad

Ett visst tillskott av nya bostdder tillkommer i samband med ombyggnader, ofta
genom konvertering av lokaler. Tillskottet i ldnet har sedan 2007 varierat fran om-
kring 300 till 500 arligen. Foregadende ar omkring 350 ldgenheter i cirka 16 projekt
pa olika platser i lanet. Oftast uppfors de tillkommande bostdderna som hyresritter,
men varje ar forekommer enstaka projekt med bostadsritter.

Kommunerna planerar och forutser ett 6kat bostadsbyggande 2014-
2015

I de bedomningar kommunerna gjorde infor 2014 mérks en stor optimism. Totalt
skulle projekt med 6ver 6 200 bostdder kunna paborjas enligt kommunernas for-
véntningar. Detta &r en mérkbar 6kning jaimfort med foregdende ars prognoser som
landade pa omkring 5 300.

Det &r framst ett 0kat byggande av hyresrétter som redovisas for 2014, cirka 40
procent jimfért med 2013. Aven egnahem beddms 6ka, med mellan 15 och 20
procent, medan bostadsritternas 6kning stannar pa drygt 10 procent. Strax over 70
procent av hyresrattsbostaderna forvintas tillkomma i Goteborgsomradet. Bostads-
rittsbyggandet bedoms 6ka nagot i bdde Fyrbodal och Sjuhdrad, men néstan 70
procent kommer sannolikt &nda paborjas i storstadsomradet.
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Tabell. Antalet bostdader som kommunen bedémer paborjas 2014, per upplatelseform i
delregionerna

Region Hyresratt Kooperativ Bostadsratt Egna Agar-
hyresratt hem lagenhet

Fyrbodal™ 196 0 371 359 30

Goteborgsomradet®® 1 851 0 1579 589 100

Sjuhirad 221 0 317 159 2

Skaraborg®’ 295 10 44 142 6

Totalt i lanet 2563 10 2311 1249 138

Tabell. Projekt med forvantat pabérjande 2014, per hustyp.

Region To- darav  all- Flerbo- Sma- Detalj-

Bland de
forvantade
projekten &r
220 bostd-
der sérskilt
boende for
dldre eller
funktions-
hindrade.

1 070 stu-
dent-
bostéder.

talt  mannyttan  stads-hus  hus® plan klar

for (antal
Igh):

Fyrbodal 956 140 597 359 625

Goteborgsomra- 4119 479 3 468 651 3414

det

Sjuhédrad 699 152 480 219 423

Skaraborg 496 135 314 182 159

Totalt i lanet 6270 906 4 859 1411 4621

Majoriteten av ldnets padborjade hyresrétter finns i flerbostadshus, men ett mindre
antal, 77, har uppforts som sméhus. Motsvarande forhéllanden rader for bostadsrét-
terna, dér 85 byggts i form av sméhus.

3> Uppgifter saknas fran Melleruds och Munkedals kommuner.

3% MoIndals kommun har ej redovisat beddmning ver forvintat paborjande 2014/15

37 Gullspéng, Gétene och Tidaholm har inte redovisat bedomt bostadsbyggande.

3% Smahus uppfors framst som dganderdtter/egnahem. Har ingér ocksa ett dttiotal smahus
med hyresritt samt lika manga som bostadsréttsldgenheter i smahus. Projekten dterfinns i
alla delregioner utom Skaraborg.
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Sméhusandelen 2014 beddéms 6ka med nidrmare 30 procent. En fOrsiktigare be-
domning gors av allmdnnyttans igangsittning av nya hyresbostdder. P rognosen
visar darfor pa att andelen av arsvolymen hamnar pé cirka 20 procent ldgre niva én
motsvarande beddmning i fjol. Detta innebér att allménnyttans andel ar endast 35
procent av totalt antal mojliga hyresritter. En forhéllandevis lag siffra, framfor allt
jamfort i fjol da forvantad andel var hela 65 procent.

Aven om kommuner under planliggningen avsett att ett projekt ska ha en viss upp-
latelseform kan det vara svért att styra. I senare skede av genomforandeprocessen
kan exploatorers bedomningar av marknadsforutsdttningarna medféra att man vél-
jer en annan upplételse dn vad som varit tdnkt initialt. For ldsa en onskad upplatel-
seform 1 ett projekt krdvs att det styrs upp i civilrittsliga avtal med respektive
byggherre.

Upplatelseformen ar svar att forutsaga for exploatorerna. Svart for
oss/lkommunen att sadga forvantat antal paborjade bostader, i
slutdndan &r det upp till exploatéren.*

3% Ale kommun, BME 2014.
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Karta. Kommunernas forvantade paboérjande i form av nyproduktion 2014-2015.
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Storre optimism infor bostadsbyggandet 2015

I utblick mot 2015 framgér att en ytterligare 6kning av bostadsbyggandet forvéntas
ske 1 lénet. I Goteborgsomréadet kan en trettioprocentig 6kning av smahusbyggan-
det komma att ske, samt en ndgot stérre 6kning nar det géller bostdder 1 flerfa-
miljshus. Det ar framfor allt allmidnnyttan i Goteborg som under 2015 berdknas sta
for den storsta uppgéngen, en néstan tredubbling jimfort med 2014. Aven byggan-
det av bostadsrétter i flerfamiljshus bedoms stiga kommande ar, med trettio procent
i storstadsomradet. Den klart storsta andelen ska byggas i Goteborg. Det forekom-
mer ocksé bostadsriéttsprojekt med ett varierande antal ldgenheter 1 ytterligare atta
av Goteborgsregionens tolv kommuner.

Specialbostader

I ménga orter med universitet och hogsklor redovisas underskott pa studentbosta-
der, men det finns ett fital nya projekt i lanet. I Goteborg férvéntas dock ett stort
antal studentbostidder tillkomma under 2014 och 2015, frimst genom nybyggnad
vilket forvantas medféra mer dn 20 procents 6kning av dagens bestdnd. Detta kan
genomforas bland annat genom att utnyttja plan-och bygglagens (PBL) regler om
tillfalliga bygglov.

Manga éldre bor kvar allt ldngre i sin invanda bostad med hjdlp och stéd av anho-
riga och olika former av omsorg. Sett frin den demografiska utvecklingen gene-
rellt, har man en tid talat om och forutsett 6kade behov av bostdder som ar sérskilt
lampliga for éldre. Inte minst géller det tillgidnglighet. Tre olika boendeformer lyfts
ofta fram, anpassade till manniskors hilsotillstdnd och hur aktiva dldre dr och vill
vara. Det géller seniorbostéder, trygghetsbostader samt sarskilda boendeformer for
aldre. Den sistnimnda formen ar ett behovsprovat boende med viss omsorg, dér
kommunen provar den enskildes rétt till sddant boende. Ett drygt 20-tal projekt
finns med i kommunernas forteckning Gver forvintade sarskilda boenden, som
man riknar med tillkommer genom ny- eller ombyggnad under ndrmaste tvaarspe-
rioden. Det géller 220 bostdder &r 2014 samt cirka 500 bostidder 2015, varav nagra
storre projekt. Allménnyttan uppges vara byggherre i hilften av dessa. Med senior-
bostader avses en mer 6ppen boendeform. En omfattande produktion av seniorbo-
stader planeras ocksi under 2014-2015.* Nérmare 600 bostider i ett femtontal
projekt pa olika platser i lanet. Hir dominerar allmidnnyttan som byggherre. Slutli-
gen berdknas knappt tjugotalet projekt med nédstan 500 bostdder skapas som trygg-
hetsbostéder, dven hir med allmdnnyttan som stdrsta aktdren. Avsikten med trygg-
hetsboenden &r att Overbrygga glappet mellan vanligt boende och det sirskilda
boendet med heldygnsomsorg.*' Det ir nu oklart om den samlade produktionen av
ovan beskrivna boendeformer rédcker for att mota de behov som redan finns och
som kommer att uppsta, i vart fall pa4 medelldng och langre sikt.

Uppatgaende trend for smahusbyggandet

Sméhusbyggandet i form av egnahem har varit 1 fokus en tid. Den historiskt ldga
nivéan har pa senare tid varit féremal for omfattande analyser och debatt. Infor 2015
forvantas sméhusbyggandet i ldnet dock 6ka, med frén cirka 10 upp till 25 procent i

0 En beskrivning av begreppet seniorbostad finns pa Boplats Géteborg.
http://www.boplats.se/CM/Templates/Article/general.aspx?cmguid=d9da6594-97ed-4d52-
bf0e-0811a727{f8b

I Regeringen har definierat begreppet trygghetsboende i anslutning till det investeringsstod
som staten erbjuder. http://www.regeringen.se/sb/d/12309/a/135987
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respektive delregion. Totalt skulle det innebéra att omkring 1 750 sméhus beddms
byggas 2015.

Branschorganet Tra- och mdbelindustriforetagen (TMF) som organiserar néstan
trettiotalet smahusforetag i landet, har i sin prognos i maj 2014 justerat upp det
beriknade paborjandet av smahus i landet som helhet med knappt 10 procent.*
Detta dr en klar forbéttring jamfort med TMF:s prognoser under hosten 2013 och
den positiva trenden grundas pa att orderingangen senaste perioden stigit markant,
med 25 procent jaimfort med motsvarande period foregdende &r. Man bedomer att
om trenden fortsdtter i nagra ar stabiliseras branschen och man ser en utvecklings-
potential.

Vistra Gotalands lén ar ett av de 10 lan dér fastighetsprisindex for perioden febru-
ari-april 2014 visar en prisuppgang. Med 1 procent frén perioden ndrmast fore,
samt med 6 procent jamfort med motsvarande period foregaende ar, 2013.* Bland
de storre kommunerna (fler an 50 000 invénare) har den storsta prisokningen i lénet
skett 1 Uddevalla, med 8 procent fran perioden fore, och med 12 procent pé arsbas
(58 kop). En storre uppgang har dven noterats i Molndal med 2 respektive 9 pro-
cent for motsvarande perioder som ovan. Den laga volymen pa smahusbyggandet
under senare ar kan vara en viktig faktor till prisuppgangen pa befintliga smahus.

Ett satt att bedoma utvecklingen av smahusbyggandet dr genom Tobins ¢, som
visar forhallandet mellan priset pa ett begagnat och produktionspriset for ett nytt
sméhus med liknande standard. Boverket har tagit fram berdkningar av Tobins q
och presenterar detta i rapporten Boverkets Indikatorer.** Hér framgar att Tobins q
i storgoteborg ligger pa 1,06. Nar Tobins q ar storre dn 1,0 indikerar det att priserna
pa andrahandsmarknaden &r sa hoga att det dr lonsamt att bygga nytt. Ytterligare
nagra kommuner i lanet har vérden storre 4n 1,0, ndmligen kustkommunerna Lyse-
kil, Orust, Sotends, Stromstad och Tanum. En forklaring kan vara att efterfragan pa
hus for fritidsboende drar upp priserna pa nyproduktion. Varden mellan

0,5 och 1,0 dterfinns i sjutton kommuner spridda i alla delregionerna. Tobins q
under 0,5 férekommer i 17 6vriga kommuner. Framst i det inre av Fyrbodal, i Ska-
raborg, i tre kommuner i Sjuhirad samt i en kommun i Géteborgsregionen. Tobins
q kan dock endast anvéndas som en generell indikator. Det &r manga individuella
faktorer som paverkar om och nér en sméhusproduktion kommer till stind. Som
exempel kan ndmnas relationer till bygden som kan ge billig tomtmark, mojlighet
att utfora betydande egen arbetsinsats, egen tillgang till byggmaterial.

Lagt intresse for nyare upplatelseformer

Ett antal projekt med kooperativ hyresrétt har genomforts sett Gver en lidngre tid,
men intresset tycks ha gatt ned pé senare ér. Ett fatal kooperativa hyresrétter starta-
des under perioden 2010 till 2012, endast atta vilka pabdrjades etappvis i Herr-
ljunga. Agarligenheter har inte slagit igenom i lénet. Endast tolv pabdrjades 2012, i
Uddevalla. Lika fé startades 2013, 12 &dgarlédgenheter i Sotends kommun. [ kom-
munernas redovisning 6ver forvintat byggande aren 20142015 patraffas endast ett
mindre projekt i Skaraborg. Likasa ar dgarldgenheter dnnu en tdmligen ovanlig

*2 http://www.tmf.se Trihusbarometern

* SIX/Affirsvirlden baserat pa SCB. Uppgifterna grundas pa 1 276 kop i Vistra Gotaland
och medelpriset blev 1 276 000.

* Boverkets Indikatorer — Analys av utvecklingen pa bygg- och bostadsmarknaden med
byggprognos. April 2014.
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upplételseform. I Goteborgsomradet aterfinns mindre projekt om cirka 10 l4gen-
heter i tre kustkommuner, samt ett storre projekt som striacker sig 6ver 2014-2015.
Utover dessa forvintas ett par projekt med andelsldgenheter i Fyrbodal skapas,
samt tvd sma projekt i tvd mindre Skaraborgskommuner.

Optimism och osakerheter hos kommuner och aktérer infor
2014-2015

Aven om det generellt sett anses rada forhallandevis goda forutsittningar for bo-
stadsbyggandet finns manga hinder. I arets bostadsmarknadsenkdt anger kommu-
nerna i sina kommentarer kring forvintat bostadsbyggande ett antal exempel pa
aktuella faktorer men som man inte kan paverka. Bland mest frekvent hinder anges
att savil priser som hyror pad andrahandsmarknaden forsvarar for nybyggandet.
Finansieringen lyfts ocksa fram. Man pekar bl.a. pa de tuffa regler som géller i sma
kommuner, att det dr svart att fi 1an utanfor titort samt att egeninsatsen ar hog.
Hoga byggkostnader respektive produktionskostnader leder i sin tur till hoga boen-
dekostnader som begrénsar efterfragan. Flera kommuner lyfter ocksa i ar fram sva-
righeter 1 samband med detaljplaneringen, exempelvis problem med bullernivaer,
Oversvamningsfrigor, strandskyddsregler samt att riksintressen forsvarar markan-
véndning for bostdder. Man anger &ven problem kopplat till markanskaffning och
att over huvudtaget fa fram byggbar mark i attraktiva lagen.

Det &r svart att veta nar det passar exploatérerna att starta sina
byggen. Till exempel nér det galler bostadsratterna vet vi att projek-
teringen &r klar men att man avvaktar med bygglovsansdkan tills
man fatt kontrakt pa tillrackligt stor andel av l4genheterna.®

Kommunerna ges ocksa mdjlighet att lyfta fram hinder som kommunen sjdlv kan
paverka. Hér aterkommer fragan om mark, bland annat att man saknar tillrackligt
med egen mark som kan utnyttjas for bostadsexploatering. Aven att man inte i
storre omfattning utnyttjar hévningsréitt d& planerade byggen inte sitts igang pa
uppgjort sitt. Framférhallning saknas i fragor som ror infrastruktur och kommunal-
teknik samt dalig tillgang pa service. Planberedskapen kunde vara battre och pla-
nerna kunde vara mer flexibla. Det finns behov av ett 6kat antal bostéder i startade
och antagna detaljplaner. Det leder till fraigan om kommunernas planreserv borde
vara storre. Béttre samarbete med aktorerna tas upp och att kommunen sjélv borde
ha en aktiv marknadsforing.

Vastra Gotalandsregionen (VGR) indikerade i slutet av maj att konjunkturldget i
Vistra Gotaland har forbéttrats ytterligare sedan konjunkturuppgéngen hdosten
2013%. De flesta branscher riknar med att konjunkturen stirks till hosten. Kon-
junkturen bedoms starkast i Goteborgsregionen och svagast i Skaraborg. VGR har
funnit att stimningsldget i byggbranschen dr normalt for narvarande, vilket indike-
rar en normalkonjunktur. Men byggforetagen dr ovanligt optimistiska i1 sina be-
domningar till hosten 2014, dé rejél konjunkturuppgéang forvintas.

* Bengtsfors kommun, BME 2014.
* www.vgregion.se
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Vastsvenska Handelskammaren som foljer konjunkturutvecklingen i Véstsverige
rapporterar i april manads konjunkturprognos att de véstsvenska foretagen fortsat-
ter att se positivt pa framtiden, dven om konjunkturen just i april, visar en svag
inbromsning.*” Man bedomer att det fortfarande ror sig runt en neutral konjunktur.
Det gér at ritt héll med bostadsbyggandet i Vistsverige dven om det finns upp-
ddmda behov i storstadsregioner och att man startar fran en 1dg niva. Denna be-
domning gors utifrdn antalet fardigstdllda lagenheter i flerbostadshus och smahus,
per tusen innevénare.

Vastsvensk konjunkturindikator Vistsvensk konjunkturindikator
Utveckling t om apni 2014 Progros for bre respekine tol minader
April 2cn4
b o Rt
-

Industrifakta som analyserar byggbranschen gick ut med en konjunkturapport i
september 2013 ddr man menade att bostadssektorn gick béttre dn véntat, och till-
vixten skulle fortsitta dven 2014-2015.*® Sirskilt poingterades de positiva signa-
lerna for sméhusbranschen. Man ség ocksé en vindning for flerbostadshussektorn,
med en 6kande produktion mot slutet av 2013 och in pa 2014. Industrifakta ansag
vid den tiden att man maéste beakta att behovet for att tillgodose efterfragan skulle
innebéra en arlig tillvixt 1 branschen pa 25-30 procent varje ér.

Boverket lamnar regelbundet prognoser 6ver utvecklingen pd bostadsmarknaden i
sina Indikatorer. Bostadsbyggandet tog rejal fart mot slutet av 2013. Preliminért
paborjades i hela landet 34 500 bostéder under aret, vilket dr nistan 50 procent fler
dn 2012. Som angetts ovan blev 6kningen i1 Vistra Goétalands ldn inte lika kraftig.
Boverket bedomer att tillvixten tar en paus 2014 efter den stora 6kningen forra
aret. Men 2015 spas byggandet fortsétta att 6ka igen. Generellt pekar man ut nagra
viktiga omvirldsfaktorer: Konjunkturinstitutet har i senaste konjunkturprognosen
bedomt hushallens konsumtionsvilja vara god bade 2014 och 2015 utifran. Repo-
rantan spas svar ofordndrad eller kanske sénkas ytterligare den nérmsta tiden. Men
rdntorna spds samtidigt kunna stiga fran slutat av 2015, en utveckling som kan
komma att ddmpa bostadsinvesteringarna.

*7 https://www.handelskammaren.net/sv/Konjunktur/

* Industrifakta arbertar med att samla in, bearbeta och analysera kvalificerad marknadsin-
formation for strategiska beslut inom byggande, fastighetsforvaltning och energianvand-
ning. www.industrifakta.se
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I en marknadsrapport “Last ldge pa bo- |
stadsmarknaden” fran maj 2014 slar Bo- aleas

verket fast att den svenska bostadsmark- E??X?F_K?F |
naden #r i obalans.*” Bristen pa bostider

ar stor och det dr omojligt att pé nagra fa

ar 16sa bostadsbristen utan att béttre an-

vianda de bostdder som redan finns. Trots Mol 2014
att det finns ménga bostédder i dag ar bo- Last lage pad
stadsbristen akut. Efterfragan pa bostéder bostadsmarknaden
har okat drastiskt under det senaste de- Merknadsrapport

cenniet beroende pa stigande inkomster,
laga rdntor, laga amorteringar och en
under senare ar rekordstor befolknings-
tillvixt. Bostadsbristen &r stor trots en
nominellt sett relativt stor tillgdng pé
bostdder. Sett i forhallande till befolk-
ningsstorleken &r det lika gott eller ont
om bostider idag som vid 1990-talets
borjan. Bostadsbristen forklaras endast
delvis av befolkningstillvixten, anser
Boverket. De huvudsakliga forklaringarna &r en stor bostadsefterfrigan framst dri-
ven av ekonomiska faktorer och ett ineffektivt utnyttjande av de befintliga bosté-
derna.

Hushéllens hoga skuldséttning i form av bostadslan har varit omdebatterad en
langre tid. For att bemistra okade risktaganden och ytterligare hdjning av skuld-
kvoten finns flera mojliga atgirder, men Riksbanken har flera ganger fort fram att
amorteringarna maste 6ka.”® Hogre amorteringskrav vid kop av bostider kan ocksa
medfora en aterhallande faktor pa bostadsinvesteringarna. Fran byggbranschens
sida har man anlitat ett analysforetag, Evidens, for att belysa hushéllens riskbena-
genhet och skuldséttning vilket resulterade i en rapport som presenterades i decem-
ber 2013.%" 1 rapporten hivdas att det inte &r hushallens riskbenigenhet utan sna-
rare strukturella fordndringar som Okat skuldséttningen. Syftet ér att ge en nyanse-
rad bild och man pekar pa att hushéllen med stor laneborda ocksa till stor del har en
god betalningsformaga. De som har de storsta lanen dr de med bést ekonomi.

Under vintern/varen 2014 har diskuterats hur avskrivningar ska ske i bostadsrétts-
foreningar. Bokféringsnamnden®® beslutade i april 2014 om éndrade regler, rak
avskrivning ska tilldmpas istéllet for progressiv, som har varit vanligt. Det ar dnnu
oklart vilken effekt detta kan f& pa forséljningspriser och &rsavgifter, och i forléng-
ningen pa efterfrdgan och byggande.

* http://www.boverket.se/Global/Webbokhandel/Dokument/201 4/Marknadsrapport-maj-
2014.pdf

>0 www.riksbanken.se
*lwww.evidensgruppen.se/sites/default/files/Om_hushallens_skuldsattning_manus_och_om
slag.pdf

*2 Bokforingsnamnden/BFN ir ett statligt expertorgan med uppgift att utveckla god redo-
visningssed. Namnden ger ut regler och informationsmaterial om bokforingslagen och
arsredovisningslagen. www.bfn.se
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Situationen pa bostadsmarknaden har lett till en omfattande debatt i olika media.
Foretradare for olika aktdrer har lyft fram vikten av att bostadsbyggandet kommer
igang i storre omfattning for att mota eftersatta och nya méota behov. Aven finans-
vésendet har engagerat sig. I en debattartikel i Goteborgs-Posten i bdrjan av juni
2014, for representanter for Swedbanks Vastra region fram att en snabbare bygg-
takt kan ge miljardlyft for Goteborg.” Man hinvisar till att bostadsbristen kostar
sammanlagt sex miljarder per &r i utebliven tillvdxt de nidrmsta 20 dren, om bo-
stadsbyggandet fortsitter pa dagens niva. Swedbank anser att det dr hog tid att un-
danrdja flaskhalsar som finns pa bostasmarknaden. Forutséttningar maste skapas sa
att Goteborg kan tillvarata sin tillvixtpotential. Det kan ske genom att sékerstilla
tillgangen till bostdder, bade for att minska utanforskapet och oka regionens kon-
kurrenskraft.

Med ledning av ovanstaende och utfallet av tidigare arens bostadsbyggande, gor
Lansstyrelsen nu bedomningen att omkring 70 procent av kommunernas forvéntat
byggande kan komma att startas 2014. Det skulle innebéra att paborjande av nya
bostdder kan na upp till samma niva som 2013, dvs. ndarmare 4 500 bostdder. En
faktor som stodjer detta dr att det enligt kommunernas redovisning i bostadsmark-
nadsenkéten finns antagna detaljplaner for en relativt hog andel av forvéintade bo-
stader 2014-2015. Av Statistiska Centralbyrans (SCB) rapportering for forsta kvar-
talet 2014 framgar att paborjandet ligger pa samma nivd som motsvarande period
foregdende ar. Det dr mer osidkert hur utvecklingen kan komma att bli 2015. Mot
bakgrund av stark efterfrdgan och stora behov i ldnet, samt att dndringar i regelverk
da trdtt ikraft och forvintas ge viss effekt, bedoms bostadsbyggandet kunna hojas
ytterligare.

Forvéntningar och forhoppningar ér stora fran manga hall att ett 6kat bostadsbyg-
gande ska leda till att fler, inflyttare och ldnsinnevanare, kan fa sina bostadsbehov
tillgodosedda. For att né storre framgang i att méta bade efterfrdgan och behov,
maste en okad samverkan komma tillstand mellan aktorer som deltar 1, och har
ansvar for bostadsproduktionen. Ett 6kat bostadsbyggande leder dven till rorelser i
bostadsbestandet, som mojliggor att fler kan anpassa sitt boende efter nya och for-
dndrade levnadsvillkor.

>3 Debattartikel i Goteborgs-Posten 10 juni 2014
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Ny lagandring fortydligar
kommunernas ansvar att anta
riktlinjer for bostadsforsorjningen!

Januari 2014 forandrades lagen om kommunernas bostadsfor-
sorjningsansvar. Lagandringen innebar ett tydligare ansvar for
kommunerna att ta fram riktlinjer for bostadsforsorjningen som
ska antas av kommunfullmaktige under varje mandatperiod.
Lagandringen medfor ocksa att Lansstyrelsen och andra region-
ala organ alltid ska ges tillfalle att yttra sig vid kommunernas
planering och att samrad med berérda kommuner alltid ska ske.

Fortydligad lagstiftning

Kommunerna har det 6vergripande ansvaret for bostadsforsérjningen i kommunen
och ska med sin planering skapa forutsattningar for alla i kommunen att leva i goda
bostéder och frimja att &ndamalsenliga atgirder for bostadsforsorjningen forbereds
och genomfors (enligt Lag (2013:866) om kommunernas bostadsforsorjningsan-
svar).

Den nya lagéndringen fortydligar inte bara ansvaret for kommunerna att ta fram
riktlinjer utan innehéaller ocksé tre punkter dver vad riktlinjerna for bostadsforsorj-
ningen minst ska innehalla:

1. kommunens mal for bostadsbyggande och utveckling av bostads-
bestandet,

2. kommunens planerade insatser for att nd uppsatta mal, och

3. hur kommunen har tagit hdnsyn till relevanta nationella och reg-
ionala mal, planer och program som éar av betydelse for bostadsfor-
sOrjningen.

Uppgifterna ska sarskilt grundas pa en analys av den demografiska utvecklingen,
av efterfrdgan pé bostéder, bostadsbehovet for sérskilda grupper och marknadsfor-
utsdttningar.

Léansstyrelsens roll fortydligas genom den nya lagen och myndigheten ska lamna
kommunerna rad, information och underlag for deras planering av bostadsforsorj-
ningen. Léansstyrelsen och andra regionala organ ska alltid ges tillfdlle att yttra sig
vid kommunernas planering.”*Kommunerna ska uppmirksammas pa behovet av
samordning mellan kommuner i fragor om bostadsforsérjning och Lansstyrelsen
ska verka for att sddan samordning kommer till stdnd. Om en kommun antar rikt-
linjer utan att dessa innehdller uppgifter om hur man tagit hinsyn till relevanta

>* Andra regionala organ kan t.ex. vara organ enligt lagen (2002:34) om samverkansorgan i
lanen och lagen (2010:630) om regionalt utvecklingsansvar i vissa léan.
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nationella och regionala mal, planer och program som é&r av betydelse for bostads-
forsdrjningen, sé har regeringen rétt att foreldgga kommunen att anta nya riktlinjer
(enligt Lag (2013:866) om kommunernas bostadsférsorjningsansvar).

Bostadsplaneringens koppling till plan- och bygglagen

I plan- och bygglagen finns det sérskilda allménna intressen som kommunen ska ta
héansyn till vid planldggning. Januari 2014 utdkades de med ytterligare ett allmént
intresse: bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestindet (-enligt Plan- och
bygglagen (2013:867)-). 1 bostadsforsorjningslagen tillkom en ny bestimmelse
som kopplar samman plan- och bygglagen och lagen om kommunernas bostadsfor-
sOrjningsansvar; kommunernas riktlinjer for bostadsforsorjningen ska numera vara
vigledande vid tillimpningen av bostadsbyggande och utvecklingen av bostadsbe-
standet som allmént intresse (enligt Lag (2013:866) om kommunernas bostadsfor-
sOrjningsansvar).

Arbetet med riktlinjer for bostadsférsorjningen

27 av lanets 49 kommuner har riktlinjer for bostadsforsorjningen och endast 20
kommuner har antagit riktlinjer for bostadsforsorjningen under nuvarande mandat-
period trots att de ar skyldiga enligt lag.

Karta. Riktlinjer for bostadsforsorjningen i Vastra Gotalands lan

. Riktlinjer 2011 -2014
B Riktlinjer 2008 —2010
B Riktlinjer 2005 -2007
D Saknarriktlinjer
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Atta kommuner som saknar riktlinjer anger att de dr under bearbetning eller att det
finns en ambition att pabdrja arbetet med riktlinjer for bostadsforsérjningen.” Fyra
kommuner har nyligen haft eller har riktlinjer for bostadsforsorjningen ute pa re-
miss.>® Fyra kommuner uppger att det inte behovs riktlinjer for bostadsforsorjning-
en da kommunen har gott om mark, bra planberedskap och lediga lagenheter. Ut-
maningen dr snarare att det sker en stor utflyttning till storre kommuner och att
prioriteringen har varit att fi iging bostadsbyggandet.”” Liansstyrelsen anser att
riktlinjer for bostadsforsorjningen inte bara dr angeldget for kommuner med tillvéxt
eller 6kad befolkning utan dven for kommuner med befolkningsminskning. Rege-
ringen har bemott ifragaséttandet 6ver behovet av att ta fram och anta riktlinjer:

”Samtidigt ar det lika angeléaget fér kommuner med vikande befolk-
ningsunderlag eller med andra forandringar i befolkningsstruk-
turen, att hantera eller planera for dessa forhallanden i sitt arbete
med bostadsforsorjningen. Bland remissinstanserna har Gullspangs
kommun framfort att framtagande av boendeprogram eller motsva-
rande ar irrelevant for sma kommuner med utflyttning. Regeringen
anser att det ar angelaget att dven sadana kommuner arbetar med
bostadsforsorjning utifran sina forutsattningar, genom att utarbeta
tydliga mal for hur kommunen vill att bostadsbestandet ska anpas-
sas och utvecklas.”®®

Riktlinjer for bostadsforsorjning i sarskilt program/sarskild plan for
bostadsfragor

I Vistra Gotalands 1dn finns det 20 kommuner med riktlinjer antagna under nuva-
rande mandatperiod. Nedan foljer en genomgang av tvd av dem for att lyfta fram
goda exempel och for att inspirera. Exemplen hdmtas fran mindre kommuner i
lanet med delvis olika forutsdttningar, geografiska ldgen och utvecklingsmdjlighet-
er.

Toéreboda

Boendeplanering handlar om att underséka, analysera och bedéma behovet av
forandringar i bostadsbestandet till foljd av hur kraven och 6nskemalen fran olika
delar av befolkningen forvantas utvecklas. Boendeplanering behovs saledes i alla
lagen, inte bara i tillvaxtkommuner.>®

3 Svenljunga, Dals-Ed, Tanum, Bollebygd, Tidaholm, Mdlndal, Mark och Lerum

°6 Tjorn, Lilla Edet, Goteborg och Ale (revidering)

°7 Tibro, Amal, Gristorp och Essunga

*¥ Lagradsremiss En tydligare lag om kommunernas bostadsforsérjningsansvar 2013

*’Sid 4, Program for Boendeplanering Téreboda kommun 2013-2020. Programmet antogs
av kommunfullméktige 2014-02-24
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Program for boendeplanering Téreboda kommun

PROGRAM FOR : ) )
BOENDEPLANERING 2013-2020 inleds med en grundldaggande invente-
TGN 8 MNP LAAKTGE 2140321 ring av kommunens befolkningsutveckling, in- och

utflyttningar, pendling, hushall och ekonomi samt
naringsliv och sysselsattning. Lansstyrelsen kon-
staterar att den inledande inventeringen dr den
demografiska analys som krdvs enligt lagen om
kommunernas bostadsforsorjningsansvar och att
den utgdr ett gediget underlag for framtida be-
domningar avseende bostadsbyggande. Vidare
redovisas kommunens bostadsbyggande, bostads-
utbud och bostadsefterfrdgan samt det kommu-
nala bostadsbolaget Térebodabostéaders roll i bo-
stadsmarknaden. Lénsstyrelsen anser det vara
positivt att lyfta fram det kommunala bostadsbo-
lagets roll i kommunen d& det ar ett av kommu-
nens verktyg for att 16sa bostadsbehov hos sddana grupper som kommunen har
ansvar for, men som har svart att gora sig gillande pa dagens bostadsmarknad. Den
demografiska analysen utgdr dven en redogorelse for sarskilda gruppers bostadsbe-
hov vilken innefattar aldre, flyktingar, unga, studenter, psykiskt sjuka och ekono-
miskt svaga. Sammantaget utgér den inledande inventeringen ett utforligt underlag
som baseras pad den demografiska utvecklingen, av efterfrdgan pé bostéder, bo-
stadsbehovet for sdrskilda grupper och marknadsforutsattningar och innehaller
sdledes det som lagen krdver. Inventeringen aterfoljs av en analys av den gjorda
inventeringen med mojliga framtida scenarion géllande in- och utflyttning, flyttked-
jor, befolkningsutveckling, arbetsmarknad, sérskilda behov hos vissa grupper,
vilka utmaningar kommunen star infor och ett regionalt perspektiv. Avslutningsvis
foljer ett avsnitt som behandlar en bostadspolitisk diskussion dar kommunen redo-
gor for de dvergripande mélen, vad man vill uppna, sarskilt prioriterade omraden
och utbyggnader samt genomférande.

@ TOREBODA KOMMUN

Inventering/kartiaggning

Underlag  Bostadsbestand och byggande Utvecklingen hittills?
Befolkning och hushall Nulage?
Flyttningar Forvantad utveckling
Naringsliv och sysselséttning Utveckling i regionen?
sarvica och kommunikationar
Skdor cch barnomsorg
Aldreomsory
B l J
Analys
utmaningar Efterfragan-nu och framiver Vilka utmaningar star vi infar?
sarskilda behov hos vissa grupper vilka problem maste kisas?
Utflyttning, tomma 1 vilket tidsperspektiv? Regionalt
perspektiv

!

Bostadspolitisk diskussion
[Mal & Lokala bostadspolitiska mal och vad vill man uppna? Hur? J

riktlinjer riktlinjer for bostadsfrsorjningen vilka medel ska anvandas?

!

Planering

Agarder | Nyproduktion Vilka atgarder ska vidtas?
Ombyggnad Nar ochvar?

omvandling Hur mycket och vad?

Awveckling och rivning

Andra atgarder

‘Genomidrande

Effektmal ¥ Indikatorer och nyckeltal Gar utvecklingen i ratt riktning?
Nér har mélen ndtts?

uppfijning/utvardering
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Lysekil

Lysekil kommuns Boendestrategi 2012 ar uppdelad i tva delar. Den forsta delen ér
ett underlagsdokument som innehaller ett kapitel om befolkning (demografi och
befolkningsutveckling, pendling och arbetsmarknad). I samma del inryms &ven ett
avsnitt som heter 6nskemal om bostad dir man via medborgardialoger och enkiiter
har inhdmtat olika gruppers (ungdomar, barnfamiljer, dldre och funktionshindrade)
onskemal om nuvarande/framtida boende. Pa s sitt innehaller den demografiska
analysen inte bara kommunens statistisk och inventering utan dven delar av befolk-
ningens egna onskemdl om framtida boende. Detta anser Lénsstyrelsen vara posi-
tivt da det mojliggor inflytande for kommuninvénarna och dven uppfyller de krav
som lagstiftningen stiller pa det demografiska underlag som ska ligga till grund for
riktlinjerna. Vidare innehaller underlagsdokumentet dven statistik dver bostadsbe-
standet (befintliga bostader, byggande, efterfragan, upplatelseform och dgandefor-
hallanden). Efterfoljande kapitel lyfter bland annat heldrs- och delarsboende, kust-
zonsplanering, miljomal, transporter och kommunikation, kultur- och naturmiljo,
tillganglighet, integration och jamstélldhet. Avslutningsvis innehaller underlags-
dokumentet en redovisning av kommunens bostadsplanering i detaljplaner, bevil-
jade forhandsbesked och uppfdljning av detaljplaner.

Underlagsdokumentet ar
uppbyggt for att éarligen
kunna uppdateras och juste-
ras utefter kommunens ut-
veckling och med den nya
statistik som tas fram. Arbe-
tet med att ta fram under-
lagsdokumentet har drivits av
en grupp bestdende av tjéns-
temin fran olika forvaltning-
ar i kommunen, detta for att

3 - ' : fa en bredd i kunskapsun-
derlaget. Kommunens lednmgsgrupp har Varlt styrgrupp. Kommunen har samarbe-
tat med Sotends kommun i arbetet med att ta fram boendestrategin. Samarbetet
medforde ett gemensamt upplagg for arbetet och underlagsdokumentet men ocksa
en diskussion kring gemensamma fragor som rér boendet och bostadsbyggande.
Léansstyrelsen ser positivt pa denna form av samordning mellan kommuner och det
ar ocksa nadgot som numera krévs av lagstiftningen vid planering av bostadsforsorj-
ning.

[=)]
4+
—
]
o]
=
=

Boendestrategin forhéller sig till olika mal som é&r relevanta for bostadsforsérjning-
en, bland annat Kustzonsplanering och landsbygdsutveckling som ér ett projekt dar
Lansstyrelsen tillsammans med Stromstad kommun, Tanum kommun, Sotenis
kommun, Munkedal kommun och Lysekil kommun har arbetat fram en gemensam
strukturbild for framtida anvéndning av mark och vatten. Strukturplanen &r antagen
av respektive kommunfullméktige och ér végledande for den fysiska planeringen.

Ytterligare mal som kommunen tar hénsyn till ar ett av de nationella miljomalen,
En god bebyggd miljo, samt kommunens egna energiplan, energistrategi och kul-
turminnesvardsprogram. Linsstyrelsen anser det vara positivt att kommunen tar
hinsyn till nationella och regionala mal och program som ar av betydelse for bo-
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stadsforsorjningen och att man integrerar dem med kommunala strategier och pla-
ner.

Del tva innehaller kommunens mal och riktlinjer for bostadsforsoérjningen som
utgdr fran underlagsdokumentet. Siledes finns det en tydlig koppling mellan den
demografiska analysen och strategier, mal och riktlinjer for bostadsforsorjningen.
Maldokumentet antogs 2013-06-27 och ska uppdateras och antas en gang varje
mandatperiod efter de nya forutséttningar som framkommer i underlagsdokumen-
tet. I maldokumentet delas kommunens Gvergripande mal for bostadsforsorjningen
upp i sex delar: Skapa fler arbetstillfallen for boende i kommunen, Fa de unga som
utbildat sig att atervanda till kommunen, Ta hand om den 6kande befolkningsande-
len aldre, Forbattra infrastrukturen, Utveckla ett attraktivt, hallbart och varierat
bostadsbestand for helarsboende och Varna och marknadsfora de varden som gor
var kommun attraktiv. Varje mal har delmal och strategier for att ni det dvergri-
pande maélet och atgédrder som krévs for att na dit.
5. Utveckla ett attraktivt,

hallbart och varierat bostads-
bestand for heldrsboende!

5.3.7 Akthe planera i an £
g Iyttkecior

5.1.1.2 Agardirectiy t kemmunata bossads

bolaget, uopdrag att ta fram bilig? boende

5.2.1 Mlamera fite tryggs midjoer gencen
L. trygghetovandringas och bely 5.0.1.3 Unddersiika/utred upplisecfor
men/Wsningar som hiller nere priet pd

51,14 Uippritta on stratug 10e

5.2 Sharpa attrakiiva vt
mljcer for samware, akmrva,
tartsm ech briutisiiy

5.1.8.5 Akeivi beta et explostOres och

524 Ha en mUimedveten styming
e flew hlapilatior

Mark 1 de som vill ta fram biligare
boende t.es. | norma komrndslama

Delmdl och straotegier

Overgripande mal 5 och strategier

ATGARD TIDPLAN ANSVARIG

sl L

under 2013,

gardseeite tll kpermunala
Sclaget, uppedrag alt ta

+LNEs
bildas fir 2% se Bver kommunens mijligheterna st undes 2013,
béciea 1 att £a fram ett billagt boende.

111

Bk omgende.
dir bla méjlighetarna att ta fram mark fite bostader teg firdignils serast
| "biliga ligen” utreds. 2014

e 30
framdftealit de rorrs kommundelarss.

exch faresld konkreta Srghrder for har och vas vi kan
plarcra far 3¢t B iging Rrtthodion. resseiridg
rirgar gontsmot tomtin dka genomtraz.

AtgArder

e . Nt & e - ! ME

Strategier och atgarder mal 5
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Riktlinjer i den kommunomfattande 6versiktsplanen

Fyra kommuner uppger att man har riktlinjer for bostadsférsorjningen i den kom-
munomfattande Oversiktsplanen. Det &r Bengtsfors, Orust, Skara och Tranemo.
Skara har bade riktlinjer 1 ett sérskilt program/sérskild plan for bostadsfragor och 1
oversiktsplanen. Nedan f6ljer ett exempel pa hur riktlinjer for bostadsforsdrjningen
kan formuleras i den kommunomfattande 6versiktsplanen.

Bengtsfors

Varje kommun ska ha en aktuell oversiktsplan, som omfattar hela kommunen.
Oversiktsplanen ska ange inriktningen for den langsiktiga utvecklingen av den
fysiska miljon. Planen ska ge vigledning for beslut om hur mark- och vattenomra-
den ska anvédndas och hur den byggda miljon ska anvédndas, utvecklas och bevaras
(enligt Plan-och Bygglagen (2010:900). Att ha en koppling mellan riktlinjer for
bostadsforsorjningen och dversiktsplanen ar positivt da det medfor en forankring
av framtida anvindning av mark, bostadsplanering och det behov av bostdder som
finns i kommunen. I del tva i Bengtsfors kommuns 6versiktplan fran 2013, Bengts-
fors kommun idag, gors en demografisk analys ver kommunen. Kommunen redo-
gor for sin placering gentemot andra kommuner och visar pa vikten av mellan-
kommunal samverkan. Under punkten Struktur, befolkning och boende gors en
analys 6ver befolkningsutvecklingen, folkhélsa och bostadsbestand, naringsliv och
sysselsattning, vard och omsorg samt kultur och fritid. I del tre finns kommunens
visioner och mal. Ett av malen dr boende med livskvalité och ar formulerat:

Ar 2030 finns attraktiva boendemiljoer fér unga och gamla, barn-
familjer och ensamstéende, b&de i orterna och pa landsbygden.®

Vidare gors en koppling till nationella mél rérande miljokvalitetsmal, folkhalsomal
och regionala mal. I del fyra, Bengtsfors kommun i framtiden, aterfinns kommu-
nens riktlinjer for bostadsforsorjningen. I detta avsnitt gérs en hénvisning till lagen
om kommunernas bostadsforsorjningsansvar. Kommunen lyfter fram vikten av en
varierad bostadsmarknad for att s& méanga som mojligt ska kunna vélja att bositta
sig 1 kommunen. En blandning av sévél upplételseformer som bostadsstorlekar ska
efterstrivas.

Det gi')rs en koppling till éKommunens riktlinjer for bostadsforsorjningen:

- : _ « FEfterstrava att saval befintliga som framtida boendemiljéer skall vara
analysen over befOIknlngs tilltalande fér invanare att langsiktigt vilja bo i, samt fa fler invanare att
flytta till kommunen
Erbjuda goda boendemilider for savil gammal som ung, vilka ska vara
tillgangliga fér alla
Ge invanare majlighet att byta boende allteftersom livet utvecklas och
kraven och behoven forandras

Efterstrava fortatning i befintliga samhallen eller andra attraktiva
omraden med narhet till samhallsservice

utvecklingen och kommu- :
nen inser att andelen é&ldre .
kommer att oka i framtiden :

och dérmed okar behoven :

av centrala och tillgangliga : *
bostider. En annan grupp :
som lyfts fram sérskilt &r -
ungdomar och dé lyfts till- :
géngen pa mindre hyresla-

Majligheten att skapa attraktiva sjénara boenden ska prioriteras

Byggande pa landsbygden i enlighet med éversiktsplanens
rekommendationer ar positivt

I Ett planeringsunderlag innehallande dagens bostadssituation, prognos om :

genheter i centrala delar av - framtida behov samt statistik inom amnet bostadsférsérjning har tagits fram -

kommunen som Viktigt - under vintern 2012/13. Materialet kan relativt enkelt uppdateras med ny statistik -
* 1 etc vid behov. 3

redovisar planerad bebyggelseutveckling och planerad nybyggnation.

% Gversiktsplan fér Bengtsfors kommun del 3, sid 27
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Riktlinjer i annat dokument

Lerum, Tranemo och Gdéteborg anger att kommunen har riktlinjer i ett annat doku-
ment. Lerum har riktlinjer i ett Bostadsstrategiskt program, Tranemo har férutom i
oversiktsplanen dven riktlinjer i Strategisk plan. ¢ Goteborg Stads omfattning och
inriktning av bostadsbyggande anges arligen i GOteborgs Stads budget, i det ge-
mensamma mal och inriktningsdokumentet for byggnadsnimnden, fastighetsnimn-
den och trafiknamnden och i kommunens Sversiktsplan.®* Dessutom finns Policy
och regler for anvisning av mark for bostader for byggnation som sker pad kommu-
nalt 4gd mark och som tillimpas av fastighetsndmnden fran och med ar 2009.

Samrad mellan olika kommuner vid planeringen for bostadsforsorj-
ningen

Tidigare lagstiftning innebar att samrad mellan kommuner vid planeringen
for bostadsforsorjningen skulle ske vid behov. Enligt den fordndrade lagen
om kommunernas bostadsforsorjningsansvar ska kommunerna alltid sam-
rada med berdérda kommuner vid planeringen av bostadsforsorjningen. I
forarbetena till lagforslaget stér:

Enligt regeringens bedémning bor samrad alltid ske med berérda
kommuner. Bestammelsen bor justeras for att detta ska framga. Det
samradsforfarande som har etablerats mellan kommunerna bor gi-
vetvis alltjamt foljas. Vilka kommuner som ska anses vara berérda
kommer att variera beroende pa var i landet kommunen ligger och
vad som foreslas i riktlinjerna.

6! Vissa program kan vara antagna i olika politiska nivaer. Enligt lagen om kommunernas
bostadsforsdrjningsansvar méste dock ett antagande av riktlinjer for bostadsforsérjningen
ske 1 kommunfullmiktige.

52 Inriktningen som anges i budgeten foljs upp i delérs- och arsrapporter och bostadsbyg-
gandet foljs d&ven upp kvartalsvis i sérskilda rapporter om fardigstdllda och paborjade bo-
stider i Goteborg. Goteborgs Stad har dock nyligen tagit fram ett forslag pa ett sérskilt
strategidokument, Bostadsforsdrjning i Goteborg — nulage och framtida inriktning, som ar
utsént pa remiss fram till hosten 2014.
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Diagram. Samrad mellan kommuner vid planering for bostadsférsorjningen
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18 av ldnets 49 kommuner uppger att man har samrdd mellan olika kommu-
ner vid planering for bostadsforsorjningen.”’ Idag r bostadsmarknaden
storre dn den egna kommunen och behovet av att samréda kring planeringen
av bostadsforsdrjningen stort. Darfor dr det anmérkningsvart att samrad inte
sker i storre omfattning. Begreppet samrad kan tolkas pa olika sitt. Vissa kom-
muner ser samrdd som en dialog mellan kommunerna eller som en vag samverkan.
I arets bostadsmarknadsenkit ges forslag pa tolkningen av begreppet samrad pé
foljande vis:
Samverkan med andra kommuner kan omfatta till exempel gemen-
sam regionplanering, gemensam exploatering vid kommungréanser,
gemensamma analyser av bostadsmarknaden eller utbyte av inform-
ation om bostadsbyggande och bostadsbehov®*

Flera kommuner lyfter i arets bostadsmarknadsenkit fram fordelarna med mellan-
kommunal samverkan:

Pagaende arbete mellan Bollebygds kommun, Harryda kommun och
Marks kommun med en gemensam plan/vision fér utvecklingen kring
ett nytt stationslage 1angs Gotalandsbanan, som kommer att ligga i
Bollebygds kommun, men nara kommungransen mot bade Harryda
och Mark. Pagaende samverkan mellan samtliga kommuner i stra-
ket Goteborg - Boras om utvecklingspotentialen langs Gotalandsba-
nan 6fsijr att kunna samarbeta med Trafikverket pa ett enat och klokt
satt.

Gemensam syn pa marken i omraden mellan kommunerna Véaners-
borg och Trollhattan for att undvika eventuella framtida konflikter
mellan bostads, handel och industriandamal.®®

% Tjérns kommun har inte svarat pa frigan om samrdd mellan kommuner vid planering for
bostadsforsdrjningen

% Boverket, Bostadsmarknadsenkat 2014

% Bollebygd kommun

% Vinersborg kommun
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Framtida utmaningar

Flera av kommunernas riktlinjer for bostadsforsérjningen ar grundliga och base-
rade pa ett gediget underlag och inventeringsmaterial. Den demografiska analysen
ar ofta omfattande och behandlar olika gruppers bostadsbehov. Lénsstyrelsen vill
betona vikten av att dven belysa nyanldnda invandrares situation pa bostadsmark-
naden. Nyanldnda invandare dr en grupp som fler och fler kommuner uppmérk-
sammar som en grupp som har det sérskilt svart pa bostadsmarknaden.®’ Lins-
styrelsen vill i detta sammanhang ocksa lyfta invandringens betydelse for be-
folkningsutvecklingen. Att uppmuntra nyanlidnda att flytta in i lanets kommuner
ar viktigt for saval utveckling som tillvixt i hela lanet.

Gruppen hemlosa dr en annan grupp som har det sérskilt svart pd bostadsmark-
naden och som séllan lyfts fram 1 riktlinjer for bostadsforsorjningen. Socialsty-
relsens definition av fyra olika situationer av hemldshet bor utgora en utgéngs-
punkt for detta. Personer i hemldshet handlar om sdvil ménniskor med akut
brist pa tak dver huvudet som personer med mer ldngvariga boendeformer som
betriffande kontraktsform inte kan jamstillas med eget boende.®®

Med den nya lagen om kommunernas bostadsforsdrjningsansvar forstirks det
regionala perspektivet for bostadsplaneringen och Lénsstyrelsen vill betona
vikten av att ta hénsyn till relevanta nationella och regionala mal, planer och
program som &r av betydelse for bostadsforsorjningen. Flera riktlinjer tar hin-
syn till kommunens egna strategier och planer men det saknas ofta en koppling
till nationella och regionala mél. Exempel pd nationella mal som ar av bety-
delse for riktlinjer for bostadsforsérjningen foljer nedan:

* Folkhélsopolitiska mélen

* Funktionshinderspolitiska méalen

* Jamstélldhetspolitiska mélen

* Integrationspolitiska malen

* De nationella malen for samhéllsplanering

* De nationella malen for bostadsmarknad och byggande

« De nationella malen for kultur, kulturmiljé och arkitektur®

De regionala malen, planerna och programmen som &r av betydelse for riktlin-
jer for bostadsforsorjningen skiljer sig at beroende pé vilket ldn kommunen
tillhor.”® Fér kommunerna i Géteborgsomradet dr Goteborgsregionens kom-

57 Bostadsmarknadsenkiten 2014

68 Socialstyrelsen (2011), Hemldshet och utestéangning fran bostadsmarknaden 2011

— omfattning och karaktar

% Boverket (2011), Sammanstallning av nationella mal, planer och program av betydelse
for fysisk samhéllsplanering

7017 kapitlet plan- och bygglagen (2010:900) finns det bestimmelser som beror regional
planering och regionplaneorgan. Det dr regeringen som beslutar om det ska finnas ett reg-
ionplaneorgan. Regionplaneorganet har som uppgift att utreda fragor om anvéndningen av
mark- eller vattenomraden som angér tva eller flera kommuner och som behdver utredas
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munalforbunds strukturbild en regional plan att ta hansyn till vid arbetet med
riktlinjer for bostadsforsdrjningen. Strukturbilden berdr endast de kommuner
som dr medlemmar i Goteborgsregionen och &r en “6verenskommelse om att vi
gemensamt tar ansvar for att den regionala strukturen #r langsiktigt hallbar.””"

Ett ytterligare regionalt program som ar av betydelse for riktlinjer for bostads-
forsorjningen ar Véastra Gotaland 2020 som ér framtaget av Vistra Gotalands-
regionen. Vastra Gotaland 2020 ar en vision som ska bidra till att utveckla reg-
ionen och fokus ska ligga pa unga och kommande generationer. Grundfragan beror
tillvaxt och utveckling och for att ge invanarna en bra framtid syftar visionen till att
bygga en region dér fler har mojlighet att utnyttja Véstra Gotalands samlade utbud
av utbildning, arbete, kultur, fritid etc. I visionen lyfts dven urbana utmaningar i de
storre staderna dar malet dr att skapa sektorsovergripande planer och strategier som
leder till att socioekonomiskt olika omraden i Géteborg och andra delar av Vistra
Gétaland linkas samman geografiskt och socialt.”

Regeringen har tidigare beddmt att arbetet for naringslivsutveckling
och attraktiva livs- och boendemiljéer ar nara kopplat till den fy-
siska planeringen. Samordning av planeringen av bostader, né-
ringsverksamhet, infrastruktur och grénomraden bidrar till lokal
och regional tillvaxt och utveckling. Ett mellankommunalt och reg-
ionalt perspektiv i arbetet med bostadsforsorjningen ar darfér en
viktig forutsattning for att framja fungerande bostadsmarknader och
naringslivets utveckling. Avsikten ar att i lagen (2000:1383) om
kommunernas bostadsforsérjningsansvar, forkortad BFL, tydliggora
behovet av att kommunerna i sin planering for bostadsférsorjningen
tar hansyn till bostadsbehovet utifran ett mellankommunalt och reg-
ionalt perspektiv.

gemensamt. Vid behov ska regionplaneorganet dven samordna kommunernas oversiktspla-
nering. Med tillampning av bestimmelserna i 7 kap. plan- och bygglagen har beslut om
regionaplaneorgan meddelats for kommunalférbundet Goteborgsregionen.

"I Berrda kommuner ér: Ale, Alingsas, Goteborg, Harryda, Kungsbacka, Kungélv, Lerum,
Lilla Edet, MélIndal, Partille, Stenungsund, Tjérn och Ockerd. Strukturbild fér Géteborgs-
regionen Goteborgsregionens kommunalforbund 2008.

7 Lansstyrelsen Vistra Gotalands ldn 2013, Sammanfattande redogérelse for Vastra Gota-
lands 1&n november 2013

7 Proposition 2012/13:178 En tydligare lag om kommunernas bostadsforsérjningsansvar.
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Obebyggda byggratter

| flera kommuner finns det mark som ar planlagd for bostader
dar byggnation inte har paborjats. Orsakerna ar bland annat att
byggherrar och entreprendrer inte far ekonomisk barighet i pro-
jekten, att utbyggnaden sker etappvis och att de bostader man
planerar inte moter det behov av bostader som finns i kommu-
nen.

Regeringsuppdrag

Regeringen har framhallit att det maste byggas fler bostdder och att den mark som
finns maste utnyttjas bttre. Hosten 2013 fick Léansstyrelsen i Véstra Gotalands 1én,
Linsstyrelserna i Stockholms 14n, Uppsala lin, Ostergétlands 1in, samt Skane lin i
uppdrag att gora en inventering av detaljplanelagd mark avsedd for bostadsandamal
dir det dnnu inte har byggts nagra bostider.” Uppdraget innebar dven att analysera
orsakerna till varfor marken var outnyttjad. Utvalda kommuner i Vistra Gotalands
lan var Goteborg, Kungilv, Héarryda, Mdlndal, Partille, Boras, Stromstad, Skdvde,
Uddevalla och Trollhéttan. Lansstyrelsen gjorde en GIS-inventering av detaljplane-
lagda omréden och intervjuade tjinstemin fran kommunerna samt byggherrar och
entreprendrer.”

Karta. Utvalda kommuner i Vastra Gotalands lan

™ Regeringsbeslut 2013-10-03 S2013/6822/PBB. Med obebyggda byggritter menas i detta

sammanhang byggritter som befinner sig pa planlagd mark, som &r avsedda for bostadsin-

damal och dér detaljplanen &r lagakraftvunnen.

> GIS ir en forkortning av Geografiska Informationssystem och ar digitala system for han-

tering och analys av geografisk information. GIS kan koppla ihop olika former av informat-
ion med en foreteelses geografiska position och utbredning.
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Bristande kunskaper om obebyggd planlagd mark, snabbare
utbyggnadstakt, storre planreserv och asymmetri mellan planerade
bostdader och behov

Léansstyrelsens undersokning visar att hilften av kommunerna har bristande kun-
skaper om planlagd mark for bostadsindamal som #r obebyggd.”® Underlaget som
kommunerna ldmnat in till Lansstyrelsen ger en bild av att hilften av kommunerna
inte har kunskap eller i tillrdckligt hog grad valt att prioritera fragan. Endast fem av
tio utvalda kommuner har ett systematiserat arbetssatt for insamling av uppgifter
rorande planreserv och aterkommande avstimning mot politiken.”’

Alla kommuner redovisar att en stor andel av kommunernas planreserv kommer att
genomforas inom den ndrmsta fem till tiodrsperioden. I flera fall sker utbyggnaden
etappvis och bland annat pa grund av byggtekniska skdl anser man att det inte kan
ske snabbare. Flera byggherrar nim-
ner ocksa att det inte gar att bygga ut
allt pd en gang da det riskerar en @
mittnad hos marknaden. Lénsstyrel-

sen anser att den totala tiden fran
projektstart till fardigstdllande maéste
kortas. Byggherrar, entreprenérer och )

kommuner maéste utnyttja den pot- S 5 e e s
ential som finns for att forkorta ledti-
der under genomférandeskedet. Det
kan bland annat géilla under planske-
dena, projekteringsskedet, vid mark-
nadsforing och forsiljning samt under
sjdlva byggproduktionen. Kommuner
i omedelbar nérhet till Goteborgsreg-
ionen, som upplever storst efterfragan
pa bostdder, behdver bygga upp e n
storre planreserv for att ha kvar ett
hogt bostadsbyggande.

AsTRA GBTALANDS Lin

Obebyggda byggratter

I flertalet fall uppgav bade kommuner
och byggherrar att det &r délig betal-
ningsforméga i vissa kommuner som
ar orsaken till varfor somliga bostidder inte blir byggda eller att projekt avstannat.
Léansstyrelsen menar att byggherrar méste planera for ritt sorts produkt i samver-
kan med kommunerna som har kunskap om vilka behov av bostdder som finns i
centralorter och pa andra platser. Ofta finns det ett behov av bostdder men inte en
efterfragan pé de bostdder som byggs. Det radder sdledes en asymmetri mellan pla-
nerade bostdder och faktiska behov. Flera av de omraden som Lansstyrelsen tog
fram i sin GIS-inventering anser kommunerna vara obebyggda pa grund av oattrak-
tivitet. Lansstyrelsen bedomer att det behdvs ett utokat samarbete mellan byggher-
rar, entreprendrer och kommuner for att forbattra marknadsforingen av omraden

76 For den fullstindiga rapporten se
http://www.lansstyrelsen.se/vastragotaland/Sv/publikationer/2014/Pages/2014-33.aspx
77 Med planreserv menas lagakraftvunna detaljplaner
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som under en viss tid anses oattraktiva. Vidare behover kommunerna bli bittre pa
att i ett tidigt skede investera i bra infrastruktur och service, inom som utom aktu-
ellt planomrade, for att paskynda ett genomforande av bostdder. Genom att initiera
en grundldggande planering och utbyggnad av gemensamma nyttigheter i omréadet
skapas goda forutsittningar for byggherrar att paborja bostadsbyggande. De kom-
munala allménnyttiga bolagen som kommunerna sjélv har radighet 6ver bor kunna
utnyttjas for att intensifiera byggnationen samt som katalysator for utvecklingen.

Obebyggt planlagt omrade, Bords kommun. Foto: Lantmaéteriet

Enligt 3. Kap 1§ plan och bygglagen (2010:900) ska varje kommun ha en aktuell
oversiktplan. Oversiktsplanen antas av kommunfullmiiktige och ska aktualiseras
varje mandatperiod. Oversiktsplanen ska ge vigledning for beslut om hur mark-
och vattenomréden ska anvéndas och hur den byggda miljon ska anvéndas, utveck-
las och bevaras. Foljaktligen ar det bland annat i 6versiktplanen som strategier och
mél for markanvandning och bostadsbyggande formuleras. Ytterligare styrdoku-
ment som dr av betydelse for kommunens utveckling &r kommunens vision. Flera
av kommunerna har en overgripande vision som beror alla férvaltningar och som
syftar till att genomsyra hela kommunens arbete. Visionerna tar upp varierande
faktorer som bland annat berdr sociala, ekologiska, ekonomiska och infrastruktu-
rella dimensioner. Ofta uppges ett dvergripande befolkningsmal som ska vara upp-
fyllt ett bestamt ar eller artionde. Mal som faststéller antalet nyproducerande bosté-
der per ar eller under en léngre tid dr ocksé aterkommande i kommunala visioner.
Rapporten visar att ett flertal tjinsteman upplever att kommunens dversiktplan inte
har fullt stod i politiken. Lansstyrelsen anser att kommunens strategiska dokument,
oversiktsplan och riktlinjer for bostadsforsorjningen etc. méste vara forankrad i den
politiska organisationen. For att kommunen ska kunna genomf6ra en bostadsut-
byggnad som foljer de visioner och strategiska planer som lagts fast ar det av
storsta vikt att hela organisationen star bakom processerna for planering och byg-
gande. Byggherrar och entreprendrer har mycket att vinna pé att ta del av kommu-
nernas styrdokument, detta for att kunna folja och medverka i den utbyggnad av
bostdder som kommunen vill fa forverkligad.
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Politiken maste sta for de dokument de tar fram. De stora fragorna
gallande centrum maste darfor vara val politiskt forankrade. Den
strategiska planen &ger politiken.”

Vid samtal med byggherrar har det framkommit att flera dldre detaljplaner ar for
preciserade for att de ska kunna genomforas med dagens krav. Lansstyrelsen anser
att det dr viktigt att de planer som arbetas fram ar flexibla pa sadant sétt att bygg-
herrar far utrymme att utveckla sina idéer och sin produktion under genomforande-
skedet. Det ar ocksa viktigt att exploateringsavtal och kommunala avgifter ses dver
sd att de inte utgdr hinder, forsvarar eller fordyrar och ddrmed hindrar bostadsut-
byggnaden.

Kommuner med stort markinnehav upplever mindre problem i genomférandet av
bostéder i jamforelse med kommuner som saknar egen mark i storre omfattning. En
forklaring kan vara att kommuner med egen mark har béttre kontroll under proces-
sen fram till ett genomforande. Lénsstyrelsen anser att kommunerna behdver ut-
veckla arbetet med sina markanvisningsavtal.” Att anvinda sig av markanvisning
ar ett av kommunernas verktyg vad giller bostadsbyggande och i samband med
markfragan boér kommunerna béttre utnyttja mojligheterna till hdvningsrétt nér
byggnation inte genomfors enligt 6verrenskommen genomférandeplan.

7® Tjanstemannautlitande i samband med arbetet med Obebyggda byggrétter.

7 Markanvisning 4r en option for en byggherre eller entreprendr att under sirskilda villkor
och under en viss tid ensam fa férhandla med en kommun om premisserna for att bygga nya
bostdder pd kommunal mark. Genom markanvisningsavtalet kan kommunen stélla villkor
som styr upplatelseformer eller storlekar pa bostéder.
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Insatser for okat bostadsbyggande

De senaste aren har bostadsfragan blivit alltid hetare och debat-
terad. Regeringen har under mandatperioden tillsatt flera ut-
redningar, som lett till beslut om dndringar i lagstiftningen. Aven
andra aktorer har engagerat sig i fragan.

Regeringens arbete for en langsiktigt val fungerande
bostadsmarknad

Under den pagdende och foregdende mandatperioden har regeringen tagit ett antal
politiska initiativ, tillsatt flera utredningar och fattat beslut med syfte att se Gver
regler som anknyter till samhillsplanering och bostadsbyggande.*” Flera av dessa
har lett till lagstiftning och dndringar har trétt ikraft. I andra fall har propositioner
lagts fram och fOrvintas antas av riksdagen under denna mandatperiod. Bland
dessa kan ndmnas,

att bostadsforsorjningslagen tydliggjorts
genom en uppdateratering som géller
fran  arsskiftet  2013/2014.  SFS
2000:1383, dndrad 2013:866.

att planeringen for att bygga bostéder i
bullriga miljoéer ska bli enklare genom
viss samordning av plan- och bygglagen
och miljobalken. Proposition 2014:128.

att plan- och bygglagen ska &ndras sa
att planprocessen blir enklare och mer effektiv. Det
ska bli ldttare for en kommun att ta fram en detalj-
plan. En detaljplan ska heller inte krdvas lika ofta Stefan Attefall.

som i dag och kommunen ska inte kunna stélla

strdngare krav pa byggnaders tekniska egenskaper &n vad som foljer av Boverkets
byggregler. Det dr nagra av forslagen i remissen "En enklare planprocess". Propo-
sition 2014:125.

Civil- och bostadsminister

Ytterligare utredningar har tillsatts under 2013 och 2014, dessa pagar dven under
delar av 2015. Syftet &r att ta fram underlag och forslag som fortséttning pa refor-
mering av regler med bédring pd planering, byggande och boende. I regeringens
direktiv framgar att kommittén och respektive utredare ska lamna sina férslag sen-
ast under 2015.

- En parlamentarisk kommitté tillsattes i augusti 2013 som ska utreda och om det
finns behov, foresla forandringar i regler som styr regional fysisk planering och hur
planeringsunderlag tas fram. Avsikten ar att bostadsforsorjningsbehov och langsik-
tigt hallbar utveckling ska tillgodoses i hela landet. Mars 2015. Direktiv 2013:78.

80 www.regeringen.se/sb/d/14867/a/181270
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- En sérskild utredare ska se 0 ver och analysera bostadssituationen i de tre stor-
stadsregionerna Stockholm, Goéteborg och Malmo och foresla hur den kan forbatt-
ras. Det Overgripande syftet &dr att fa till stind ett okat bostadsbyggande och att
bidra till socialt, ekonomiskt och ekologiskt héllbar utveckling i storstadsregioner-
na. Uppdraget ska redovisas senast den 1 september 2015. Direktiv 2014:26.

- En sérskild utredare ska utreda och foresld atgarder som syftar till att 6ka den
kommunala planldaggningen for bostadsbyggande och utbudet av markanvisningar.
Utredaren ska analysera hur kommunerna kan stimuleras att planldgga for fler bo-
stdder och Oka antalet markanvisningar till dem som 6nskar bygga. Uppdraget ska
redovisas senast den 1 oktober 2015. Direktiv 2014:29.

- En utredning har tillsatts som ska se dver forutséttningarna for att framja konkur-
rensen pa byggmarknaden och komma med forslag kring hur situationen kan for-
bittras. Konkurrensen inom bygg- och byggmaterialsektorn ar alltfor 1ag i Sverige.
Detta fordyrar byggandet och gor det svart for smé och medelstora foretag att eta-
blera sig. 1 oktober 2015. Direktiv 2014:75.

Manga belyser bostadsproblemen och redovisar forslag till forbatt-
ringsatgarder

Andra aktorer har funnit anledning att engagera sig i bostadsfragorna och vidtagit
olika atgédrder, t.ex. tagit fram eget material och sokt skapa debatt och dialog kring
olika problem som man identifierat. De stora organisationerna inom bostadssektorn
redovisar aterkommande sadant material. Hogskolorna engagerar sig och delar med
sig av sin forskning och de resultat som framkommer. Byggforetag tar sjélva fram
och presenterar rapporter eller ger uppdrag till bland annat analysforetag att gora
utredningar.

Nybyggarkommissionen

En av dessa var den si kallade Nybyggarkommissionen som startade 2013.%' I Ny-
byggarkommissionen ingick forre statsministern Goran Persson, tidigare generaldi-
rektoren Agneta Dreber och forre statssekreterarren Olle Wésterberg. Bakgrunden
var att ldget pa den svenska bostadsmarknaden hade identifierats som allvarlig. For
fa nya bostéder byggdes, sérskilt i storstads- och tillvixtomradena, vilket ansags
hiamma tillvixten och skapa sociala problem. Det laga bostadsbyggandet forsva-
rade for foretag och institutioner att rekrytera kvalificerad personal som leder till
ekonomiska obalanser som riskerar att hota Sveriges ekonomi. Nybyggarkommiss-
ionen presenterade i februari 2014 en avslutande rapport ”En bostadspolitisk
agenda for Sverige — 63 forslag for 6kat byggande” Rapporten bestod av en sam-
manfattning av sex reformomraden med dértill kopplade forslag som Nybyggar-
kommissionen ansag maste komma hogst upp pa den politiska agendan och ge-
nomforas skyndsamt.

81 www.nybyggarkommissionen.se/ Nybyggarkommissionen gjordes mojlig genom finan-
siering fran foretag med intressen i byggsektorn; NCC, Nordea och Tyréns.
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Utan ett bostadsbyggande i balans tappar vi konkurrenskraft. Det ar
en viktig indikator p& hur valfungerande ett samhélle &r.*

Bokriskommittén — ett initiativ fér en battre bostadsmarknad

Hosten 2013 tillsatte &ven Handelskamrarna i Vistsverige, Stockholm och Sydsve-
rige tillsammans med Fastighetsigarna en fristaende bokriskommitté.*> Kommittén
skapades mot bakgrund av att aktGrerna ansag att den svenska bostadsmarknaden
inte fungerade och att det skapats en allvarlig bostadsbrist i fraimst storstadsregion-
erna. Problemen pé den svenska bostadsmarknaden bedomdes vara langt ifran nya,
men insikten om att grundliggande reformer dr nodvéndiga &r mer spridd 4n pa
lange. Darfor ansags det angeldget att bistd de politiska beslutsfattarna med kon-
kreta 16sningar pa de kénda problemen. Bokriskommittén har tagit pa sig uppgiften
att ge forslag till hur bostadsmarknaden kan reformeras, inte att utreda om den ska
reformeras. Kommittén, som leds av Klas Eklund, ska under juni 2014 presentera
konkreta forslag pa reformer som kan fa den svenska bostadsmarknaden att fungera
béttre.

Hyresgastforeningen Vast- Fa har rad att bo i nybyggda hyresldagenheter

Véren 2014 publicerade Hyresgistforeningen en TNS-SIFO- undersdkning som
besvarats av 1360 goteborgare fran 18 ar och uppat.™ Undersokningen visar att det
finns ett gap mellan de hyror som tas ut i nyproduktion och géteborgarnas betal-
ningsforméga. En nybyggd etta kan ha en ménadshyra pé drygt 6 600 kronor i ma-
naden. Men det dr bara var fjarde av samtliga tillfrdgade i undersokningen som
anser sig ha rad att betala 5 000 kronor eller mer for en ldgenhet i den storleken.
Bland de yngsta och dldsta &r andelen dnnu ldgre, 16 procent av dem som é&r 29 ar

eller yngre och 19 procent av dem som é&r édldre dn 60 ar anser sig ha rdd med mer
an 5 000 kronor.

%2 Goran Persson, Nybyggarkommission, fore detta statsminister.

5 www.bokriskommitten.se
$http://www.hyresgastforeningen.se/Press/vastra/Sidor/default.aspx?nd_ukey=48d55c0ed7
9aa5891c4c35ac24102f45&nd view=view pressrelease&nd nr of items=3&nd id=9782
63
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Lansstyrelsen stoder kommunernal!

Lansstyrelsen ger rad, information och underlag till kommuner-
na for deras planering av bostadsforsorjningen. Insatserna sker
pa en rad olika satt.

Bostadsmarknadsenkat (BME) och bostadsmarknadsanalys (BMA)
med mera

Tvé centrala delar i Lansstyrelsen arbete med rad, information och underlag till
kommunerna for deras planering av bostadsforsorjningen 4&r BME och BMA. Léns-
styrelsen samlar arligen via BME in uppgifter fran samtliga kommuner om laget pa
bostadsmarknaden. Kommunernas egna bedomningar sammanstélls och aterfors till
dem pa olika sdtt genom bland annat genom foreliggande rapport (BMA), som
utover att aterge kommunernas bedomning av bostadsmarknadsldget innehaller
Lénsstyrelsens analys av bostadsmarknaden.® Férutom BMA genomfor Linssty-
relsen ibland andra analyser av bostadsmarknaden, i ar sker bland annat en genom-
lysning av kommunernas Oversiktsplaner med fokus pé bostadsforsorjningsa-
spekter.

Konferenser, seminarium och kommunbesok

Arligen arrangerar Linsstyrelsen flera konferenser. Var och hést arrangeras plan-
och byggdag. Pa vérens plan- och byggdag, 24 april var temat regional planering
och utveckling. Dér lyftes flera olika aspekter pa boendefragan fram. Lansstyrelsen
ordnade under slutet av 2013 utbildningsdagar om hemldshet pa tre olika orter i
lanet. Lénsstyrelsen arrangerar arligen delregionala traffar for kommunerna (fyra
pa varen och fyra pa hosten). Vid dessa traffar dr ofta strategiska fragor, sasom
boendefragor, en viktig punkt pd dagordningen. Arligen genomfor Linsstyrelsen
ocksd manga kommunbesok. Alla kommuner besoks minst tvd ginger per ar och
vid dessa tillfdllen diskuteras bland annat aktuell planering och bostadsforsorjning.

Det kontinuerliga arbetet inom fysisk planering

Léansstyrelsen verkar genom det kontinuerliga arbetet inom samhéllsplaneringen for
en god markanvdndning och lamplig lokalisering av bebyggelse, sdrskilt nér det
giller att skapa nya bostdder. I vardagsarbetet, till exempel i tidiga samrad med
kommuner om aktuella planer, fors samtal om viktiga aspekter som kommunikat-
ioner, tillgang till service och tillgdnglighet.

% I enlighet med forordning (2011:1160) om regionala bostadsmarknadsanalyser och
kommunernas bostadsforsorjningsansvar ska Lansstyrelsen gora detta.
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Stod for att motverka hemloshet och utestiangning fran
bostadsmarknaden

Léansstyrelsen har ett regeringsuppdrag att stddja kommunerna i arbetet med att
motverka hemldshet, i synnerhet bland barnfamiljer som drabbas av vrikning.
Uppdraget innebér ocksa att Léansstyrelsen ska verka for att kommunerna antar
riktlinjer for bostadsforsorjningen som omfattar gruppen hemldsa. Under 2013
arrangerarades flera konferenser pa temat, under hosten 2014 kommer Léansstyrel-
sen arrangera ytterligare en konferens pa temat.

Ekonomiska stod

Léansstyrelsen handlagger en rad olika statliga stod. Vad géller samhallsbyggnads-
sidan finns det stod for byggande av dldrebostéder och trygghetsbostider, radonsa-
nering av sméahus samt investeringsstod for fornybar energi for bostadshus och
vissa lokaler.

Projekt

Léansstyrelsen deltar i olika projekt ddr boendet dr en central del. Ett exempel &r
Mistra Urban Futures. Dar mots kunskap och erfarenheter som dr avgérande for att
forsta, forbéttra och formedla stadsutvecklingsprocesser. Léansstyrelsen &r en av sju
parter i konsortiet, med sitt huvudséte i Géteborg.

Uppdrag och arbetsomraden som ror boendefragan

Lénsstyrelsen arbetar med en rad uppdrag som ror ménniska och samhille och
ddrmed har betydelse for manniskors vardagsliv. Arbetet for en social hallbarhet,
ménskliga réttigheter och jamstéilldhet &r alla exempel péd uppdrag/arbetsomrédden
som har betydelse for och kan kopplas till boendefrdgan. Lénsstyrelsen har under
flera ar aktivt forsokt koppla samman bostadsforsorjningsfragor med exempelvis
arbetet for méanskliga rattigheter.

a4 )

P& Léansstyrelsens webbsida samlar Lansstyrelsen information och underlag for
kommunernas bostadsforsorjning. En sérskild sida finns for boendefragor:

www.lansstyrelsen.se/vastragotaland/Sv/samhallsplanering-och-kulturmiljo/boende

\ _/
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